Heidenheim

Attraktives Wohn- und Geschéaftshausin bester
| nnenstadtlage von Heildenheim
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PRIX D'ACHAT: 495.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 298 m2 e PIECES: 12 ¢ SUPERFICIE DU TERRAIN:
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En un coup d'aal

26288012 495.000 EUR
ca. 298 m2 Kauferprovision
R betréagt 3,57 % (inkl.
adeux versants MwSL) des
12 beurkundeten
4 Kaufpreises
5 2023
1860 Bon état
massif
Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage a I'étage Diagnostic
Gaz energetique
22.07.2036 243.90 kWh/m2a
G
Gaz
1860
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Une premiereimpression

Attraktives Wohn- und Geschéaftshausin bester Innenstadtlage von Heidenheim

Dieses char mante Wohn- und Geschaftshausin bester Innenstadtlage vereint historische
Ausstrahlung mit vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten. Direkt in der Ful3ganger zone gelegen,
profitieren Sievon einer hervorragenden Sichtbarkeit, kurzen Wegen und einer lebendigen
Umgebung — Einkaufe, Gastronomie und sémtliche Einrichtungen destéglichen Bedarfs
befinden sich praktisch vor der Haustir.

Im Erdgeschoss befindet sich ein moder nisiertes Ladenlokal, das der zeit als Optiker geschaft
vom Eigentiimer genutzt wird. Eine weitere Anmietung dieser Gewer beflache durch den
Eigentimer ist ausdr ticklich gewlinscht und kann individuell vereinbart werden —ein
attraktiver Vorteil fir Kapitalanleger, die von Beginn an mit Mieteinnahmen planen
maochten.

Das erste Obergeschoss wird aktuell als Abstellflache genutzt, bietet jedoch groR3ziigige
Raumlichkeiten mit vielfaltigem Entwicklungspotenzial. Ob als Biir oflache, Lager oder zur
Vermietung — hier er 6ffnen sich zahlreiche M églichkeiten.

Auch das zweite Ober geschoss Uiber zeugt mit mehreren grof3ziigigen Raumen und flexiblen
Nutzungskonzepten. Neben einer Nutzung als Buro- oder L agerflache besteht ebenfallsdie
M 6glichkeit, diese Etage zu Wohnraum auszubauen. Das vor handene Platzangebot 18sst viel
Raum fur individuelle Ideen und Konzepte.

Das Gebaudeist teilunterkellert. Der Keller ist direkt tiber das L adenlokal erreichbar und
wird der zeit als L ager flache genutzt.

Ein besonderes Highlight ist die vollstandig ausgebaute Dachgeschosswohnung. Sie
prasentiert sich bezugsfertig und Uberzeugt mit einem stilvollen maritimen Ambiente. Der
Balkon ladt zum Entspannen ein und verflgt Gber eine elektrische Markise, die an sonnigen
Tagen angenehmen Schatten spendet. Auf dieser Ebene befinden sich ein grof3ziigiges
Wohnzimmer, eine Kliche, ein Badezimmer sowie ein Schlafzimmer. |m ausgebauten
Dachspitz stehen zusétzlich zwel weitere Zimmer zur Verflgung, diesich ideal als
Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice eignen.

Ein Aufzugim Gebaude sorgt fir zusatzlichen Komfort und macht die Immobilie fir
unter schiedlichste Nutzer gruppen attr aktiv.




Durch dievielseitigen Flachen eignet sich das Objekt sowohl fir Eigennutzer alsauch fir
Kapitalanleger. Denkbar sind die Kombination aus Wohnen und Arbeiten unter einem
Dach, die vollstandige Vermietung mit attraktiven Renditechancen oder die Entwicklung
einesindividuellen Nutzungskonzepts. Besonder sinteressant ist die Immobilie fir
Geschéftsleute, Investoren oder Familien, die das urbane Leben in der Innenstadt schatzen
und auf ein Auto im Alltag weitgehend ver zichten méchten.

Abgerundet wird das Angebot durch den schonen Blick auf das Schloss Hellenstein sowie die
ausgezeichnete L age, die dieses Haus zu einer seltenen Gelegenheit mit viel Charme und
grofiem Entwicklungspotenzial macht.
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Détails des commodités

- charmantes Wohn- und Geschéftshausin bester Innenstadtlage

- direkt in der FuRganger zone gelegen

- attraktive Kombination aus Gewer be und Wohnen

- Erdgeschoss mit moder nisiertem Ladenlokal (der zeit Optiker)

- Weiteranmietung der Gewer beflache dur ch den Eigentiimer mdglich und gewiinscht
- Aufzug im Gebaude vor handen

- teilunterkellert mit Lagerflache und Zugang liber das L adenlokal

- erstes Ober geschoss mit grof3ziigigen Flachen und vielfaltigen Nutzungsmdoglichkeiten
(Buro, Lager, Vermietung)

- zweites Ober geschoss mit weiterem Ausbau- und Nutzungspotenzial (Blro, Lager oder
Wohnraum)

- ausgebaute, bezugsfertige Dachgeschosswohnung im maritimen Stil

- Balkon mit elektrischer Markise

- Dachspitz mit zwel zusdtzlichen Zimmern (Kinder -, Gastezimmer oder Homeoffice)
- Blick auf das Schloss Hellenstein

- flexible Nutzungsmdglichkeiten fur Eigennutzer und K apitalanleger

- attraktive Vermietungs- und Renditechancen

- Wohnen und Arbeiten unter einem Dach mdglich

- zentrale Lage mit kurzen Wegen zu Einkaufsmdglichkeiten, Gastronomie und
Dienstleistungen

- Alltag ohne Auto mdglich

- ideal fir Investoren, Geschaftdeute, Selbststandige oder Familien

- viel Potenzial fur individuelle Konzepte und Wertentwicklung
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Tout sur |'emplacement

Die Immobilie befindet sich in zentraler Innenstadtlagein der Fuf3ganger zone von
Heidenheim und bietet den Vorteil kurzer Wegeim Alltag. Einkaufsmdglichkeiten, Cafés,
Restaurants, Backereien, Apotheken, Ar zte sowie zahlr eiche weiter e Einrichtungen des
taglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer Umgebung und sind bequem zu Ful3
erreichbar. Das Wohnen in der Fu3ganger zone bedeutet ein hohes MalR an Komfort: Viele
Besor gungen lassen sich ohne Auto erledigen, wahrend das vielfaltige Angebot der
Innenstadt direkt vor der Haustlr liegt.

Auch die Verkehrsanbindung lasst keine Wiinsche offen. Der Bahnhof ist in wenigen
Gehminuten erreichbar und bietet regelmaidige Zugverbindungen in Richtung Ulm und
Aalen. Erganzt wird das Angebot durch ein gut ausgebautes Stadt- und Regionalbusnetz,
sodass Zieleinnerhalb Heidenheims und der umliegenden Region bequem mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln erreichbar sind.

Auch mit dem Autoist der Standort hervorragend erreichbar. Uber die Bundesstraien B19
und B466 sowie die nahegelegene Autobahn A7 bestehen schnelle Verbindungen in die
umliegenden Stadte und Regionen. Im Alltag zeigt sich jedoch ein besonderer Vorteil der
zentralen Lage: Dank der ful3laufig erreichbaren Infrastruktur und der guten Anbindung
an den offentlichen Nahverkehr ist ein eigenes Fahrzeug nicht zwingend erforderlich.

Die Kombination aus einer hervorragenden Infrastruktur, einer ausgezeichneten
Verkehrsanbindung und der Iebendigen Innenstadt macht diesen Standort sowohl fiir
Eigennutzer als auch fir Kapitalanleger besonders attraktiv.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Alexander Zipper

Clichystrafe 19, 89518 Heidenheim
Tel.: +49 7321 — 92 52 830
E-Mail: heidenheim@von-poll.com

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

www.von-poll.com
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