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En un coup d'aal

24259004

ca. 387 m2

a deux versants
12

5

3

1972

2 x surfacelibre, 4 x
Garage

650.000 EUR

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

2014
A rénover
massif

ca. 786 m?2

WC invités, Bloc-
cuisine, Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
Gaz éner gétique
07.01.2035 185.60 kWh/m?2a
F
Gaz
1972
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Une premiereimpression

Wohnen und arbeiten unter einem Dach oder | mmobilieninvestment.

Wir freuen uns sehr Ihnen dieses Wohn- und Geschéaftshaus mit viel Ausbaupotential und
insgesamt circa 360 m2 Wohnflache sowie circa 260 m2 Gewer beflache auf einem 683 m?
grolRem Grundstiick zum Kauf anbieten zu kdnnen. Eswurdein Massivbauweise inner halb
zweier Abschnitte errichtet, die gewerblich genutzten Teile also sowohl das Erdgeschoss mit
circa 200 m2 sowie das Zwischengeschoss mit circa 62 m2 wurden 1972 fertiggestellt,
wahrend die Wohnflachen im ersten Ober geschoss mit circa 240 m2 sowie im Dachgeschoss
mit circa 125 m2 1981 auf den vorhandenen Bau aufgesetzt wurden. Das Objekt mit zwei
Gewer be- sowie zwei Wohneinheiten bietet vielzéhlige M 6glichkeiten fiir Gewer betreibende,
Investoren oder Bautré&ger und jeden der sich fir Mehrgenerationen oder Arbeiten und
Wohnen auf grol3er Flacheinteressiert. Die Immobilie wurde zuletzt im Jahr 2014 teilweise
renoviert.

Das Obj ekt besteht, wie bereits erwahnt, aus mehreren Geschossen und Bereichen,
angefangen bei der gewerblichen, produktionsartigen Flacheim Erdgeschoss, tber die
gewer blich genutzte Biroflache im Zwischengeschoss, bis hin zu einer grof3zigigen
Wohnung im ersten Ober geschoss und einer weiteren grof3ziigigen aber etwaskleineren
Wohnung im Dachgeschoss.

Im Erdgeschoss befinden sich insgesamt vier Zimmer. Uber den Hauseingang lasst sich das
Treppenhaus betreten, woran sich im Erdgeschoss ein Flur anschlief3t, tber welchen sich die
gewer blichen Flachen erreichen lassen. Vom Flur ausfihrt eine Tlr in den grof3flachigen
Produktionsraum, welcher den Hauptteil der Flachein diesem Geschoss ausmacht. Hier Gber
lasst sich wiederum ein angeschlossener Lagerraum erreichen Uber welchen man im
weiteren Verlauf Zutritt zu einem als Aufenthaltsraum genutzten Zimmer erhélt, welches
wiederum zu einer Waschkiche und einem Gaste-WC fuhrt. Die Flachen sind auf die
momentane gewer bliche Nutzung ausgelegt, lassen sich aber auch fir eine mégliche
Wohnnutzung umgestalten.

Der Flur im Erdgeschoss bietet im weiteren Verlauf ebenfalls Zugang zu einem separ aten

kleinen Treppenhaus, Uber welches sich dieim Zwischengeschoss befindlichen Biir oflachen
erreichen lassen. Diese bestehen aus zwei kleineren Zimmern, welche sich abhangig von der
Gesamtnutzung des Objektes ebenfallsin eine kleine Wohnung umgestalten lassen wirden.

Uber dasgroRe, direkt am Hauseingang gelegene Haupttr eppenhaus lasst sich das
Unter geschoss des Gebaudes erreichen, welches sich dur ch ausgiebige Nutzflachen




auszeichnet, welche wiederum aufgrund von Tageslichtr&umen teilweise umgenutzt werden
konnten. Hier befindet sich auRerdem eine grof3e Flache, welche momentan fiir
Garagenstellpléatze und Heizungstechnik genutzt wird.

Des Weiteren lassen sich tiber das Haupttreppenhausdie in den oberen Geschossen
gelegenen Wohnbereiche erreichen.

Im ersten Obergeschoss schliefdt sich eine circa 240 mz2 grof3e Wohnung an das Treppenhaus
an welche bel Betreten einen grof3ziigigen Eingangsbereich offenbart. Von diesem aus lassen
sich in einem Rundgang sowohl das dur ch ausgiebige Fenster flachen gekennzeichnete
Wohn- und Esszimmer sowie die K iiche betreten. Zusétzlich bietet dieser Zugang zu einem
weiteren Vorraum welcher ein Schlafzimmer, ein Badezimmer mit Tageslicht,
Doppelwaschbecken, Badewanne und Dusche sowie eine Abstellkammer speist und
erganzend durch einen mit gemitlichem Kachelofen auftrumpfenden Aufenthaltsbereich zu
tiber zeugen weiRR. Uber eine kleine Treppe er 6ffnet sich ein weiterer Verbindungsraum fir
zwel weiter e Schlafzimmer, ein Biro sowie ein kleines zusatzliches Badezimmer .

Das Haupttreppenhaus fihrt im weiteren Verlauf in die circa 125 m2 grof3e Wohnung im
Dachgeschoss. Diese bietet nach Betreten einen Eingangsbereich mit Verbindung zu einem
grof3ziigigen Wohn- und Esszimmer, welchesin einem Rundgang tiber die Ktiche zurtick in
den Eingangsbereich fuhrt. Hier befindet sich ebenfallsein weiterer gemutlicher Ess-
beziehungsweise Aufenthaltsbereich. Anschlief3end hieran er 6ffnet sich ein Flur mit Zugang
zu einem Schlafzimmer, einem Biro, einem Badezimmer mit Tagedlicht,
Doppelwaschbecken, Badewanne sowie Dusche, einem Gaste-WC und einer Abstellkammer.
Uber einekleine Treppe lasst sich ein weiter es Schlafzimmer erreichen welches wiederum
Zugang zum Dachboden mit zusatzlichem Stauraum erlaubt.

DieImmobilie bietet eine Garage im Erdgeschoss und drei Garagen im Unter geschoss von
denen zwel vollstéandig nutzbar sind. Ergénzend kann die Einfahrt der Garageim
Erdgeschoss als Stellplatz flr weiter e Fahr zeuge dienen.

Sofern Inter esse besteht, kdnnen zusatzlich bis zu neun auf dem angrenzenden Grundstiick
befindliche Garagen sowie deren Grund und Boden fiir zusatzliche 85.000 € mit erworben
werden. Auch der Kauf von lediglich drei oder sechs Garagen mit zugehérigem Grund wére
maglich.

Beheizt wird das Objekt Uber eine Kombizentralheizung aus dem Jahr 2004 welche im Jahr
2014 von Ol auf Gasbetrieb umger listet wurde und durch eine ebenfalls 2014 ver baute
Holzheizung (Feststoffheizung) erganzt wird. Ebenfalls 2014 installierte Solar panele auf dem
Dach sorgen fir Unterstiitzung bei der War mwasser ber eitung. 2011 wurden auf3erdem alle
Heizkérper im Dachgeschoss ausgetauscht sowie ein neuer Parkettboden verlegt.

Die Ausstattung des Hauses ist als normal anzusehen. Der Zustand der Immobilieist alsdem
Alter angemessen zu bezeichnen, wobei Renovierungsbedarf und M oder nisier ungbedar f

sowie geringerer Sanierungsbedarf besteht, was jedoch weiter es Ausbaupotential birgt.

Dank der ruhigen Lage des Objektes am Ortsrand von Pfullendorf die dennoch schnellen




Zugang zum Zentrum und wichtigen umliegenden | nfrastrukturen gewahrt sowie dem
Ausbaupotential und den vielfaltigen Nutzungsmdéglichkeiten ist dieses Objekt inter essant
fur verschiedenste Anwendungen und I nteressentengr uppen. Besonder s fur

gewer betreibende wie Handwer ksbetriebe, Arztpraxen, Physiotherapeuten oder auch
Investoren und Bautr&ger, welchein dieser vorteilhaften Lage ihr Wohnimmobilienportfolio
nachhaltig ausbauen wollen, ist das Objekt inter essant.

Uber zeugen Sie sich selbst von den vielfaltigen Gestaltungsmdglichkeiten und dem Potential
dieser Immobilie. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und ver schaffen
Siesich vor Ort einen Eindruck von dem Ausbaupotential, das dieses Wohn- und
Geschéftshaus zu bieten hat. Wir freuen unsvon Ihnen zu horen.
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Détails des commodités

- 2 Gewerbeeinheiten

- 2Wohneinheiten

- Doppelverglasung

- Kachelofen

- Gaszentralheizung (K ombikessel Ol/Gas)
- Zusétzliche Holzheizung (Feststoffheizung)
- Vollstandig Unterkellert

- Viel Nutzflache

- Spitzboden in Dachgeschosswohnung

- 3 Balkone/L oggias je Wohneinheit

- 4 Garagen

- 2 Aul3enstellplatze

- Ruhige Ortsrandlage
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Tout sur |'emplacement

Pfullendorf ist eineim Landkreis Sigmaringen in Baden-W irttember g gelegene Kleinstadt
mit ungeféhr 13.600 Einwohnern und liegt in landlicher Hanglage rund 20 Kilometer
nordlich des Bodensees auf der Européischen Hauptwasser scheide zwischen Rhein und
Donau und ist ein Mittelzentrum der Region Bodensee — Ober schwaben.

Alsehemaligefreie Reichsstadt hat Pfullendorf eine Altstadt, in der sich noch einige
denkmalgeschiitzte Gebaude und Statten wie das historische Rathaus, der Marktplatz, die
historische Stadtpfarrkircheund Teile der ehemaligen Stadtmauer befinden. Auch kann
Pfullendorf mit mehreren Museen aufwarten.

Die Umgebung bietet Naturfreunden eine Reihe von attraktiven Ausflugszielen fur
ausgedehnte Spazier gange, Radtouren, Wanderungen und ander e Freizeitunternehmungen.
Besondersattraktiv ist die Nahe zum Bodensee, der mit der Stadt Uberlingen in 25
Kilometern Fahrstreckein etwa 25 Minuten zu erreichen ist.

Aber auch in naher Umgebung befinden sich Moore, Walder und mit dem Seepark in
Pfullendorf bietet die Stadt ein Strandbad, eine Wasser ski- und Wakeboar danlage,
Spielplatze, eine Abenteuer-Golfanlage und viele weitere Freizeitmoglichkeiten sowie ein
Restaurant. Dort finden auch immer wieder Festivalsund Uberregionale Veranstaltungen
Statt.

Den Stadtgarten mit kleinem See und Rundweg mit vielen Banken zum Ausruhen schétzen
insbesonder e éltere M enschen.

Zahlreiche Sport- und Musikvereine bieten ein breitgefachertes Sport- und Freizeitangebot.

Die Stadt Pfullendorf liegt an keiner Bundesstrafe und es gibt keinen Bahnhof mit
Anbindung an ein Uberregionales Eisenbahnnetz. Der néchste Bahnhof befindet sich in
Sigmaringen. Jedoch hat Pfullendorf einen Busbahnhof, an dem regelmaRig die Regiobusse
Sigmaringen — Uberlingen und Pfullendorf — Bad Saulgau halten bzw. starten. Siidlich von
Pfullendorf befindet sich ein kleiner Flugplatz mit einer Start- und Landebahn aus Gras.
Mit der Anschlussstelle Stockach-Ost ist eine Anbindung an die A 81 in Richtung Stuttgart
nicht fern.

Historisch war Pfullendorf bauerlich gepragt und Sitz vieler kleiner Brauereien.
Mittlerweise haben sich in der Stadt viele Uberregional tatige Unternehmen wie Geberit,
Kramer, ESCAD und Extra Games nieder gelassen. Auch der international tatige
Orgelbauer Glatter-Gotz hat in Pfullendorf seinen Sitz.




Ein weiterer wichtiger Wirtschaftszweigist der Tourismusin der Region Nérdlicher
Bodensee. Dementsprechend bietet Pfullendorf auch mehrere Hotels und
Gastronomiebetriebe.

Fur Familien gibt esin Pfullendorf mehrere Kinder-Tagesstatten und Kindergarten sowie
vielfaltige schulische M dglichkeiten. Unter anderem befinden sich am Ort Grund- und
Hauptschulen, eine Realschule, ein Gymnasium, die M ontessori-Schule Linzgau und die
Uberregionalen Schulen/Internate von Kloster Wald und Salem befinden sich in der naheren
Umgebung.
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Plusd'infor mations

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.1.2035.

Endenergiebedarf betragt 185.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1972.
Die Energieeffizienzklasseist F.

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 :

Florian Geyer

Furst-Wilhelm-Stral3e 20, 72488 Sigmaringen
Tel.: +49 7571 - 92 97 538
E-Mail: sigmaringen@von-poll.com

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

www.von-poll.com
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