VON POLL

Alerheim / Rudelstetten - Alerheim

Gastronomie mit Biergarten, Saalbetrieb und grof3er
Wohnflachein idyllischer Lage

Property ID: 26248054

PURCHASE PRICE: 549.000 EUR + LAND AREA: 3.107 m?
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At aglance
26248054 549.000 EUR
1972 Buyers Commission
10 x Outdoor parking 3,57 % (incl. VAT)
space ca. 2.498 m?
2012

Well-maintained

Solid

ca. 182 m2

ca. 1316.02 m?
ca. 2498 m?
ca. 180 m2
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Energy Data

Remote Energy demand
01.06.2036 certificate
194.00 kWh/mza
F
1972
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Marktpreis E, + Wie wirkt sich eine Modernisierung
\ auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

von-poll.com

www.von-p
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Floor plans
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A first impression

Inmitten der reizvollen Landschaft des Donau-Riesliegt dieses gepflegte gastgewer bliche
Anwesen auf einem grof3zligigen Grundstiick von ca. 3.107 m2 — eine aul3er gewohnliche
Gelegenheit flr Gastronomen, Investoren oder Betreiber individueller Tourismuskonzepte.
Die Immobilie vereint einen etablierten Gastronomiebetrieb mit einer grof3zigigen
Wohnflache und bietet dank ihrer vielseitigen Raumstruktur hervorragende
Voraussetzungen fir Veranstaltungen, Beher bergung, Ferienwohnungen oder ein moder nes
L andgasthof-K onzept.

Errichtet wurde das Anwesen im Jahr 1972. Seitdem wurde es Giber Jahr zehnte hinweg
kontinuierlich instand gehalten und schrittweise an die Anforderungen eines zeitgemaiien
Gastronomie- und Beher ber gungsbetriebs angepasst. Den Auftakt der umfangreichen
Modernisierungen markierte 2012 die Erneuerung der Warmever sorgung durch ein
regener atives Heizwerk. In den Folgejahren entstanden neue WC-Anlagen, moderne
Bodenbelége und Fenster sowie ein neugestalteter Biergarten, begleitet von einer
zeitgemalen Ausstattung der Gast- und Veranstaltungsraume.

Einen weiteren Meilenstein bildete 2017 die umfassende M odernisierung der Kiiche, in
deren Zuge auch der Anschluss an das Nahwar menetz mit Hackschnitzelheizung erfolgte. Es
folgten die barrierefreie Sanierung der Sanitéranlagen, die Errichtung einer eigenen Micro-
Brauerei sowie die Erneuerung der Wasserleitungen. Bisins Jahr 2019 wurden zudem
Fassade und Fenster fortlaufend moder nisiert —die umfangreichen Investitionen der

ver gangenen Jahre unter streichen eindrucksvoll den hervorragenden, gepflegten Zustand
der Immobilie.

Heute Uber zeugt die Immobilie durch ihre grof3ziigigen und flexibel nutzbaren
Raumlichkeiten. Herzstlick ist der grof3e Veranstaltungssaal mit moderner Bestuhlung,
grof3en Fensterfronten und direktem Bezug zur Gberdachten Terrasse. Erganzt wird das
Raumangebot durch eine gemitliche Gaststube mit traditionellem Kachelofen, stilvollen
Holzvertafelungen und einladendem Ambiente sowie ein separ ates Nebenzimmer fir
kleinere Gesellschaften und Veranstaltungen. Die professionell ausgestattete
Gastronomiekiiche erfullt samtliche Anforderungen eines leistungsfahigen Betriebs.
Zusatzliche Nutzflachen, darunter ein grof3ztigiger Barbereich im Kellergeschoss, erweitern
dievielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten. Ein besonderes Highlight ist der weitlaufige
Biergarten mit altem Baumbestand, der Gasten ein attraktives Ambiente flr gesellige
Stunden im Freien bietet. Im Dachgeschoss befinden sich grof3ziigige Wohnraume mit
Balkon, Marmorbdden, Kamin und hochwertiger Ausstattung, die ein komfortables Wohnen
direkt am Betriebsstandort ermaglichen.




Der Standort im Alerheimer Ortsteil Rudelstetten verbindet landliche I dylle mit
hervorragendem touristischem Potenzial. Die Néhe zu Nérdlingen, Wemding, Oettingen und
Donauwdrth sowie zu den beliebten Freizeit- und Kulturangeboten des Nordlinger Ries sorgt
fur eine stabile Nachfrage durch Ausflugsverkehr, Rad- und Naturtourismus sowie regionale
Veranstaltungen. Gleichzeitig schatzen Gaste die Ruhe, Authentizitat und hohe

L ebensqualitat deslandlichen Umfelds.

Dieses aufRer gewthnliche Anwesen bietet eine seltene Kombination aus grof3ziigigem
Grundstiick, hervorragendem Erhaltungszustand, laufend moder nisierter Gebaudesubstanz
und attraktiver Lage. Ob alstraditionsreiche Gastronomie, modernes L andhotel,
Veranstaltungsbetrieb oder touristisches Gesamtkonzept —hier er 6ffnen sich vielféltige

M dglichkeiten fir eine erfolgreiche Zukunft.
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Details of amenities

KUchengeréte, dieim Kaufpreis enthalten sind:

+ 10er Kombidampfer (Rational)

+ Zwel 5er Kombidampfer (Eloma)

+ Elektrogrillplatte

+ Zwel Gastro-Fritteusen

+ Zwei Gasherde (10 Flammen)

+ Haubenspilmaschine

+ Zwei Wasser bader

M oder nisier ungsmafinahmen 2013:

+ Neubau WC Keller

+ Neue Fliesen in der Gaststube und im Nebenzimmer

+ Neubau Schrankwand und Abtrennung zur Kicheinklusive Schiebetir
+ Neuer Anstrich Wintergarten

+ Neue Polster in den Nischen in der Gaststube

+ Neue Tische und neue Bestuhlung in der Gaststube, im Nebenzimmer und im
Eingangsbereich

+ Neues K assensystem

+ Neue Fenster in der Gaststube und im Nebenzimmer

+ Neugestaltung Biergarten (Garten wurde neu angelegt)

M oder nisierungsmalinahmen 2014:

+ Neue Bestuhlung im Saal

M oder nisierungsmal3nahmen 2016:

+ Anstrich der Fassade an der StrafRenseite

M oder nisier ungsmal3nahmen 2017:

+ Umbau K liche mit neuen Fliesen, neuen Wasser leitungen und neuem Wasser verteiler
+ Anschluss an das Nahwér menetz (Hackschnitzelheizung)

M oder nisier ungsmalinahmen 2018:

+ Renovierung der Toiletten im Erdgeschoss einschlief3lich behindertenger echtem Umbau
+ Neubau einer Brauere

+ Einbau einer Micro-Brauerei

+ Einbau neuer Fenster in Toiletten und Brauerei

+ Verlegung neuer Wasserleitungen fir die Toiletten und die Brauerei

+ Anstrich der Fassadeim I nnenhof

M oder nisier ungsmaflinahmen 2019:

+ Erneuerung der Fenster im Obergeschoss
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All about the location

Alerheim mit dem Ortsteil Rudelstetten besticht durch seineidyllische Lage im Landkreis
Donau-Riesund vereint landliche Ruhe mit einer gut angebundenen regionalen
Infrastruktur. Die naturnahe Umgebung, die stabile Nachfrageim regionalen Tourismus
sowie die Nahe zu attraktiven Ausflugszielen wie Nordlingen, Wemding und dem Nordlinger
Ries schaffen hervorragende Voraussetzungen fur eine gastr onomische Nutzung mit

Beher ber gungsangebot.

Der Ortsteil Rudelstetten bietet dabei ein ruhiges, authentisches landliches Umfeld, das
besondersfir Gaste attraktiv ist, die Erholung, Natur und Regionalitét suchen. Die geringe
Bebauungsdichte und die dorfliche Struktur sorgen fur ein entspanntes Ambiente, das sich
ideal fur Ferienwohnungen, Monteurzimmer oder ein kleines Landhotel eignet. Gleichzeitig
ist die Verkehrsanbindung in die umliegenden Stadte wie Nordlingen, Donauwérth und
Oettingen gut gegeben, sodass sowohl touristische als auch geschaftliche Zielgruppen
bequem erreicht werden kdnnen.

Fir den Betrieb einer Gastronomie mit Beherbergung bietet die Region eine solide
Grundnachfrage durch Ausflugsverkehr, Rad- und Naturtourismus sowieregionale
Veranstaltungen im Donau-Ries. Die Nahe zu beliebten Freizeit- und Kulturzielen wie dem
Rieskrater-Museum in Nordlingen oder dem historischen Stadtkern unterstiitzt zusatzlich
eine kontinuierliche Gastefrequenz.

Dievorhandene Infrastruktur in der Umgebung gewahrleistet eine zuverlassige Ver sorgung
im Alltag. Einkaufsmdglichkeiten, medizinische Ver sorgung und weiterfiihrende
Dienstleistungen sind in den nahegelegenen Stadten schnell erreichbar, wahrend der
Standort selbst durch Ruhe und Authentizitat Gberzeugt — ein entscheidender Faktor fur
Gasteim landlichen Tourismussegment.

I nsgesamt bietet die Immobiliein Rudelstetten eine attr aktive Kombination aus
Gastronomie, Beherbergung und touristischem Potenzial. Sie eignet sich sowohl fiir
Kapitalanleger mit Fokus auf eine renditestarke Nutzung als auch fir Betreiber, dieein
eigenes gastronomisches K onzept mit Gastezimmern oder Ferienwohnungen in einer
naturnahen Umgebung realisieren mochten.
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Other information

IHRE ANFRAGE:

Bitte haben Sie Verstandnis, dasswir Ihnen nur Unterlagen zur Verflgung stellen und eine
Besichtigung ermoglichen, wenn Sie lhre kompletten Kontaktdaten mit Adresse, Telefon-Nr.
und E-Mail angeben.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8§ 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begriindung einer Geschéaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprifen, 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 natur liche Per son
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach § 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 tbernehmen wir daher nicht. Esobliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | Baldinger stral3e 21, 86720 Nordlingen
Tel.: +499081 - 6042670
E-Mail: donau-ries@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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