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IMMOBILIEN

Nurtingen - RoRdorf

FUr Menschen mit |deen — Architektenhaus mit
Potenzial fur biszu 5 Wohneanheiten

Objektnummer: 22046362

KAUFPREIS: 1.850.000 EUR ¢+ WOHNFLACHE: ca. 750,37 m2 « ZIMMER: 20.5 ¢ GRUNDSTUCK: 1.977 m?
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Auf einen Blick

22046362 1.850.000 EUR
ca. 750,37 mz Mehrfamilienhaus
20.5 Kauferprovision betragt
4 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
1971 Kaufpreises
21 x Freiplatz, 2 x renovier ungsbedurftig
Garage M assiv
ca. 179 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-mitbenutzung,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Verbrauchsausweis
Fern 135.90 kWh/m2a
14.05.2036 E

Elektro 1971
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WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER
LUFTSCHLOSSER

AKTUELLE ZINSEN

e einem Nettodarlehensbetrag von 350,000 €

3,83% p.a.

effektver Jahreszin: 10 Jahve Solznstindung
3,75% p.a. gebundener Solzns
Wir bieten Ihnen unabhéangige

Finanzierungsberatung, tberpriifen Ihre Sollzinsbindung el e _KO_ndltlonen
bestehende Finanzierung oder klaren, welche " 379% pa.  3,90%pa. | IALGLLL Internet,
Immobilie fir Sie finanziell in Frage kommt!

10Jahe  3,75%pa.  383%pa. Ansprechpartner
30 Jahre 431%pa.  441%pa. vor Ortl

Stand 03.08.2026

jon-poll-finance.com

www.von- m
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BELLEVUE

DEUTSCHLANDS

Best Property
Agents

2026

Vertrauen Sie einem

ausgezeichneten Immobilienmakler. Gold

it 2024 *
Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, j:mo e
Sie personlich und individuell zu beraten. Scout2s

T.: 07021 -5044 880

Partner-Shop Kircheim unter Teck | Marktstra 230 Kirchheim unter Teck | kirchheim@von-poll.com

on-poll.com
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Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt. Aus diesem Grund kénnen wir nicht fUr die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

AuRergewohnliches Ar chitektenhaus mit vielfaltigem Entwicklungspotenzial

Zum Verkauf steht eine aulRer gewohnliche Liegenschaft in naturnaher Hohenlage von
Nurtingen-Rol3dorf. Das 1971 errichtete Architektenhaus folgt der Hanglage tiber vier
Ebenen und verbindet groRRziigige Flachen mit weitlaufigen Terrassen und einem ca. 1.977
m? grof3en, waldahnlich eingewachsenen Grundstiick.

Biszum 31.12.2026 gewer blich genutzt —was danach kommt, entscheiden Sie.

Ob weiter hin als Gewer beeinheit, zur Eigennutzung oder mit einer neuen
Nutzungsper spektive: Ab 2027 er 6ffnet die Immobilie Raum fur Ihreindividuellen Plane
und I deen.

Eine vorliegende Architektenkonzeption sieht eine wohnwirtschaftliche Entwicklung mit bis
zu funf Wohneinheiten vor. Fir die Wohnungen sind ca. 750,37 m2 nach DIN 277
ausgewiesen. Hinzu kommen ca. 180 m2 Nutz- und Nebenflachen sowie ca. 260,67 m2
tatsachliche Balkon- und Terrassenflachen.

M 6gliche Aufteilung in finf Wohneinheiten:

* Wohnung 1 im Obergeschoss - 4 Zimmer - ca. 101 m2 Wohnflache

zzgl. Dachterrasse

* Wohnung 2 im Obergeschoss - 1 Zimmer - ca. 31 m2 Wohnflache

zzgl. Dachterrasse

* Wohnung 3im Erdgeschoss - grof3ziigige L oftwohnung - 5,5 Zimmer - ca. 213 m2
Wohnflache

zzgl. Balkon

* Wohnung 4 im Zwischen-/Terrassengeschoss - 4,5 Zimmer - ca. 198 m2 Wohnflache
zzgl. ca. 90 m? Terrassenflache

* Wohnung 5im Gartengeschoss - 5,5 Zimmer - ca. 198 m2 Wohnfléache

zzgl. Uber 115 m2 Terrassenflache und Gartennutzung

* Flachen gemafd vorliegender unverbindlicher Wohn- und Nutzungskonzeption.
Genehmigungsfahigkeit und endgultige Flachen sind durch den Erwerber zu prfen.




Barrierefrei konnte sowohl die konzipierte Erdgeschoss- als auch die Gartenwohnung
genutzt werden.

Damit wéaren zwei Ebenen barrierefrel und damit seniorenger echt. Zudem gabe es auch die
M dglichkeit einen Aufzug Uber drei Ebenen zu integrieren. Damit bietet das Gebaude
interessante Voraussetzungen fr ein M ehr gener ationenhaus, alter sger echtes Wohnen oder
ein individuelles Wohnproj ekt auf gehobenem Niveau.

Weiter e mégliche K onzeptionen waren z.B. auch:

* luxuritses M ehr gener ationenwohnen
» hochwertiges Seniorenwohnen

» gemeinschaftliche Wohnfor men
 Family Office/ Familienverbund

Grolformatige Fenster flachen, offene Raumstrukturen und direkte Uber gange zu den
AuRenbereichen pragen den architektonischen Charakter. | nsbesonder e das Zwischen- und
Gartengeschoss 6ffnen sich zu den grof3ziigigen Terrassen und dem waldahnlichen Garten.

Erganzend sieht das Angebot und die Konzeption Uber 20 Freiplatze und bis zu 6 Garagen
vor.
Aktuell werden werden 21 Stellplatze und 2 Garagen genutzt.

Durch den Anschluss an das Fernwarmenetz ist die ener getische Ver sorgung des Hauses
komfortabel und zukunftsorientiert gel6st. Eine eigene Heizungsanlage im Gebaudeist nicht
erforderlich, wodurch sich auch der Aufwand fiir Betrieb, Wartung und M oder nisierung
entsprechend reduziert.

Alternativ bleibt die Immobilie flir gewer bliche oder gemischte K onzepte inter essant.
Denkbar sind unter anderem medizinische und therapeutische Einrichtungen, Kanzleien,
Beratungsunter nehmen, Planungsbir os, Bildungstrager oder gemeinschaftlich genutzte
Arbeitsbereiche. Nach Beendigung des bestehenden Mietver haltnisses zum 31. Dezember
2026 soll die Immabilie leer und besenrein Gber geben werden.

Diedargestellte Aufteilung basiert auf einer unver bindlichen Flachen- und
Nutzungskonzeption. Sie stellt weder einen genehmigten Zustand noch eine zugesicherte
Beschaffenheit dar. Wohnnutzung, Aufteilung, Flachenangaben und bauliche Umsetzbarkeit
sind durch den Erwerber im Zuge der weiteren Planung und eines gegebenenfalls
erforderlichen Genehmigungsverfahrens eigenstandig zu prtfen. Hierflr gab esbereitsim
Vorfeld konstruktive und positive Gesprache mit der Baubehtrde der Stadt Nirtingen.
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Ausstattung und Details

Entwicklung & Umnutzung

Auch fr Investoren und Projektentwickler er 6ffnet die Liegenschaft inter essante

Per spektiven. Die vorhandene Gebaudestruktur, die Grundstiicksgr 63e sowie die flexible
Flachenaufteilung bieten Potenzial fir eine langfristige Weiterentwicklung und
Neupositionierung des Standorts.

Neben der gewer blichen Nutzung besteht grundsétzlich die M dglichkeit, alternative
Nutzungskonzepte im Rahmen eines entsprechenden Genehmigungsverfahrens priifen zu
lassen. Erste Gesprache mit den zustandigen Behorden hinsichtlich moglicher
Wohnnutzungen wurden bereits gefiihrt. Denkbar waren beispielsweise grofl3zligige Wohn-
oder Loftkonzepte mit besonderem Char akter.

Die konkrete Umsetzbarkeit ist durch den Erwerber im Rahmen einesformellen
Genehmigungsverfahrens eigenstandig zu pridfen. Erste Gespréache mit den zusténdigen
Behdrden haben hierzu bereits stattgefunden.

Weitere mogliche Nutzungskonzepte

Gesundheit & Medizin

Die groRRzligigen Flachenstrukturen, die gute Erreichbarkeit sowie die umfangreichen
Stellplatzmdglichkeiten schaffen attraktive Voraussetzungen fir Gesundheitsdienstleister.
Denkbar sind unter anderem Arztezentren, Medizinische Ver sorgungszentren (MVZ),
Tageskliniken, Therapiezentren oder weitere medizinische und gesundheitsnahe Nutzungen.
Die ruhige Umgebung und die naturnahe L age bieten dabei ein angenehmes Umfeld flr
Patienten und Mitar beitende.

Kanzlel & Beratung

Die bestehende Raumstruktur eignet sich hervorragend fur Steuerberatungen,
Rechtsanwaltskanzleien, Wirtschaftspr ifungen oder Unter nehmensber atungen.
Reprasentative Besprechungsber eiche, Einzel- und Teamar beitsplatze sowie die
eigenstandige L age schaffen ideale Voraussetzungen flr professionelle
Dienstleistungsunter nehmen.

Unternehmen & Technologie

Die Kombination aus offenen Arbeitsbereichen, separaten Biroeinheiten,

Besprechungsr &umen und grof3ztigigen Gemeinschaftsflachen ermoglicht moder ne
Arbeitswelten fiir Ingenieurbiros, | T-Unternehmen, Planungsbiir os oder
technologieorientierte Unternehmen. Die flexible Gebaudestruktur bietet dabei Raum fir
unter schiedliche Organisations- und Wachstumskonzepte.

Bildung, Akademie & Co-Working

Die grof3ziigigen Raumangebote, Terrassenflachen und Aufenthaltsbereiche bieten

inter essante Per spektiven fur Bildungstrager, Schulungszentren, Akademien,
Seminaranbieter oder moder ne Co-Wor king-K onzepte. Die natur nahe Umgebung schafft




dabei eine angenehme L ern- und Arbeitsatmosphare.
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Alles zum Standort

Die Liegenschaft befindet sich im Nirtinger Stadtteil Ro3dorf — einer ruhigen, naturnahen
Hohenlage stidlich der Innenstadt. Der Standort verbindet eine angenehme
Arbeitsatmosphéareim Grinen mit einer sehr guten Erreichbarkeit fir Mitarbeitende,
Kunden, Patienten, Mandanten und Besucher.

Besonder s hervor zuheben ist die verkehrliche Situation: Die An- und Abfahrt erfolgt
Uberwiegend entgegen der lblichen Pendlerstréme, wodurch der Standort zu den meisten
Tageszeiten komfortabel und ohne nennenswerte Verkehrsbelastung erreichbar ist.

Die Nurtinger Innenstadt sowie der Bahnhof Nirtingen sind in wenigen Minuten erreichbar.
Uber die Buslinien des Verkehrs- und Tarifverbunds Stuttgart (VVS) bestenht eine direkte
Anbindung an den zentralen Omnibusbahnhof und den regionalen Bahnverkehr. Von dort
bestehen regelmalige Verbindungen in Richtung Stuttgart, Tubingen und die umliegenden
Wirtschaftszentren.

Auch fiir den Individualverkehr bietet der Standort ausgezeichnete Voraussetzungen. Uber
die B313 besteht eine schnelle Anbindung an die Autobahn A8, den Flughafen Stuttgart
sowie die Neue M esse Stuttgart. Dadur ch profitieren Unternehmen und Einrichtungen von
einer guten regionalen und Uberregionalen Erreichbarkeit.

Fur Nutzer mit Kunden-, Patienten-, Mandanten- oder Mitarbeiterverkehr bietet die Lage
eine seltene Kombination ausruhigem Umfeld, guter Infrastruktur, grof3ziigigen
Stellplatzmdglichkeiten und Nahe zur wirtschaftsstarken Region Stuttgart. Die Immobilie
eignet sich daher gleichermalfien fir Gesundheitsdienstleister, Kanzleien,
Beratungsunternehmen, I ngenieur- und I T-Unternehmen, Bildungstrager, Co-Working-
K onzepte sowie weiter e dienstleistungsorientierte Nutzungen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Manuela Sachs & Michael Krohe

Marktstrafle 52, 73230 Kirchheim unter Teck
Tel.: +49 7021 - 5044 880
E-Mail: kirchheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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