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| mmeuble commercial attrayant offrant de multiples
possibilités d'utilisation et une ambiance char mante.
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En un coup d'aal

24248095 Sur demande
17 Espace de bureau
1999

Kauferprovision 3,57
% (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises.

ca. 760 m2
massif

10 x surfacelibre, 4 x
Parking souterrain

ca. 760 m2
ca. 760 m2
ca. 760 m2
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| nfor mations éner gétiques

Gaz Certificat de
05.07.2033 performance
o énergétique
128.00 kWh/m?2a
Gaz
D
1998
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Une premiereimpression

Ce batiment commer cial exceptionnel, situé dansle parcindustriel de Nordlingen, abritait
auparavant un cabinet vétérinaire avec appartements privés. Moderne et dotéd'une
impressionnante toiture en berceau, il offre de multiples possibilités d'aménagement et se

pr éte donc parfaitement a des espaces de coworking, des cabinets d'avocats et de fiscalistes,
des agences derecrutement, et bien plusencore. Lerez-de-chaussée, d'une superficie
d'environ 380 m2, accueille actuellement un cabinet vétérinaire entierement équipé, avec une
animalerieintégrée et de spacieuses salles derepos pour le personnel. Cet espace,
majoritairement carrelé, offre un cadre detravail agréable gréace a sa belle hauteur sous
plafond. De plus, ses deux entrées per mettent une division aisée del'espace. L'étage
supérieur comprend un élégant et spacieux appartement de fonction pour levétérinaire—un
duplex d'environ 175 m2—ainsi qu'un appartement plus petit d'environ 49 m2, Ces deux
appar tements bénéficient de char mantes mezzanines et de hauts plafonds qui créent une
atmospher e confortable. Accessibles par des entr ées extérieur esindépendantes, ils offrent un
confort optimal. Un espace de bureaux supplémentaire, avec sa propr e entr ée, setrouve
également a |'étage supérieur. Cet espace, actuellement non aménagé, offre une surface
d'environ 127 m2. Que ce soit pour créer des bureaux supplémentaires ou un appartement,
tout peut étre aménagé selon vos besoins. Ce bien comprend des appartements de fonction.
Un appartement de fonction est un logement construit sur un terrain commercial ou en lien
direct avec une entreprise commer ciale, et exclusivement réservé au gérant et a sa famille.

L e bien dispose également d'un garage souterrain pouvant accueillir jusqu'a quatre voitures,
ainsi que de plusieurs places de parking extérieures; au total, dix places sont disponibles. Le
garage souterrain a une surface utile d'environ 131,25 m2. L'ensemble du bien mesure
environ 1640 m2 et offre un potentiel important pour des places de parking supplémentaires.
Un terrain adjacent d'environ 1 573 m2 peut étre acquis sépar ément si vous envisagez des
travaux de construction supplémentaires. L e batiment existant est équipé de fenétres

moder nes en bois et aluminium et bénéficie d'une isolation ther mique compléte, gar antissant
une excellente performance éner gétique. Un systeme de chauffage central au gaz, avec
chauffage au sol au rez-de-chaussée, assure un confort thermique optimal. L'intérieur
comprend desrevétementsde sol de haute qualité, tels que du carrelage et du parquet, des
escaliersen bois et en acier, ainsi que deux cuisines aménageées. L 'entr ée spacieuse et
impressionnante du rez-de-chaussée est dotée d'une paroi vitrée dansla salle d'attente et
d'une autre grande paroi vitrée menant ala galerie al'étage. Ce bien est disponible
immédiatement et offre de nombreuses possibilités d'aménagement. |1 représente une
opportunitérared'acquérir un espace polyvalent dans un emplacement de choix. Cabinet
médical, bureaux, avec possibilité d'y aménager un logement : les possibilités sont infinies.
Actuellement vacant, il peut étre occupéimmédiatement, vous per mettant ainsi de

concr étiser vos projets sans délai. Ne manquez pas cette opportunité et prenez rendez-vous




désaujourd'hui pour unevisite et découvrez par vous-méme les atouts de ce bien unique.
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Détails des commodités

+ Grundstticksgr63e ca. 1.640 m?

+ weiteres dir ekt angrenzendes Grundsttick mit ca. 1.573 m2 zusatzlich erwerbbar

+ insgesamt ca. 760 m2 Praxis-/Biro-/Wohn-/Nutzflacheim EG, OG und DG (davon
momentan ausgebaut ca. 613,17 m2 - als Praxis: ca. 379,09 m2, als Wohnungen: ca. 174,55 m?
+ ca. 59,53 m?)

+ Tiefgarage fur biszu vier Pkw - insgesamt ca. 131,25 m? Nutzflache

+ zwei Betriebdeiterwohnungen (M aisonette mit Galerie) im Gebaude mit separaten
AuRenzugangen

+ FuRRbodenheizung im EG (Praxis) und 1. OG (grof3e M aisonettewohnung) / Gas-
Zentralheizung

+ reprasentativer grof3ziigiger Eingangsbereich im EG

+ Bodenbelage: Fliesen in der Praxis, Kirschholz-Parkett und Fliesen in den Wohnungen
+ Holz-/Stahltreppen

+ Vollwéarmeschutz

+ Holz/Alufenster

+ luftige Raumhohen in der Praxisund in den Wohnungen

+ beeindruckendes Tonnendach

+ Sofortbezug/L eer stand

+ attraktiver Eingangsbereich mit Glaswand im Wartebereich

+ Glaswand zur Galerieim OG

+ 2 Einbauktchen

+ Bad mit Wanne und begehbarer Dusche, 2x Duschbad, div. WCsin den Praxis- und
Sozialraumen

+ zehn Aulenstellplatze
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Tout sur |'emplacement

Zwischen Schwabischer und Frankischer Alb, nur wenige Kilometer nérdlich der Donau
liegt das Ries mit einem Durchmesser von annahernd 22 Kilometern. Vor etwa 14,8
Millionen Jahren schlug hier ein Meteorit diesesriesige Loch in die Alblandschaft. Der
entstandene,, Rieskrater" ist nicht nur flr Touristen eine Attraktion. Heute leben hier im
Landkreis Donau-Ries gut 133.000 Einwohner. Der Wirtschaftsstandort wird durch einen
starken Mittelstand geprégt. Ein gesunder Branchenmix sor gt fir eine stabile
Wirtschaftsstruktur. Dass es sich hier ausgezeichnet arbeiten und leben lasst, wird immer
wieder bei verschiedenen Studien und Rankings bestatigt, unter anderem jeweils Platz 3 bel
der Lebensqualitat und kommunalen I nvestitionen, Platz 10 beim Wirtschaftsranking von
Focus M oney.

Alsnoérdlichster bayerischer Landkreisim Regierungsbezirk Schwaben verflgt er mit den
Bundesstralien B 2, B 16 und B 25 Uiber eine gute Verkehrsanbindung an die Autobahnen A
9, A 7und A 8. Zudem bestehen gute Zugver bindungen nach Augsburg, M iinchen und
NUrnberg.

Das Obj ekt befindet sich in einem Gewerbegebiet der Stadt Nordlingen, die groi3te Stadt des
schwabischen Landkreises Donau-Riesin Bayern. Mittelstandisches Gewer be, aber auch
national und international tétige Unternehmen sind in der gut 20.000 Einwohner z&hlenden
Grof3en Kreisstadt ansassig. Nordlingen ist bekannt fir seine historische Altstadt und bietet
eine hohe L ebensgualitat. Das Gewer begebiet selbst ist optimal erschlossen und bietet eine
ideale Lage fir geschéftliche Aktivitéten.
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Plusd'infor mations

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis5.7.2033.

Endener giever brauch betrégt 128.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1998.
Die Energieeffizienzklasseist D.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Judith Ernst

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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