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1966

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

ca. 2.136 m?
2021
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ca. 2136.41 m?
ca. 2136 m?
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In attraktiver und gewachsener Lage von Nordlingen prasentiert sich dieses
gepflegte und vielseitig nutzbare Blrogebaude als hochwertige
Investitionsmaoglichkeit flr geschaftstreibende Eigennutzer ebenso wie fur
Kapitalanleger. Auf einem groBzligigen Grundstlick von ca. 1.693 m? vereint die
Liegenschaft funktionale Architektur, moderne Gebaudetechnik und flexible
Nutzungsmaoglichkeiten und bietet damit ideale Voraussetzungen fur

zukunftsorientierte Unternehmen, Kanzleien oder Praxen.

Das Ensemble besteht aus einem reprasentativem Hauptgebaude sowie einem
Burogebaude. Die Gesamtflache inkl. Lager- und Ausstellungsflachen sowie
Technikraumen betragt rund 2.136 m?, davon stehen ca. 1.300 m? als Biroflachen
zur Verfugung. Die urspriinglich 1966 als Werkstatt mit Ausstellungsflache sowie
einem Wohnhaus errichteten Gebaude wurden bis 2004 kontinuierlich erweitert
und modernisiert. Die durchdachte Raumaufteilung erlaubt sowohl klassische
Burostrukturen als auch kreative, technische oder administrative Nutzungen.
Mehrere Ebenen, darunter Kellergeschosse sowie ausgebaute Dachgeschosse,
bieten hohe Flexibilitat. Ein Lastenaufzug ermdéglicht den komfortablen Zugang zu

allen Geschossen und erweitert die Einsatzmdglichkeiten der Immobilie erheblich.

Technisch Uberzeugt das Objekt durch eine wirtschaftliche und nachhaltige
Ausstattung. Eine Gastherme aus dem Jahr 2009 wird erganzt durch ein modernes
Blockheizkraftwerk, das 2021 installiert wurde. Eine fest installierte Liuftungsanlage
sorgt ganzjahrig flr ein angenehmes Raumklima und tragt zur Energieeffizienz bei.
Der gepflegte Ausstattungsstandard erfiillt gehobene Anforderungen an moderne

Arbeitsplatze und ermdglicht einen langfristig wirtschaftlichen Betrieb.

Die Lage in Nordlingen bietet einen besonderen Standortvorteil. Die Lage der




Immobilie ist verkehrstechnisch hervorragend angebunden und gewahrleistet eine
schnelle Erreichbarkeit sowohl innerhalb der Stadt als auch tUberregional.
Mitarbeiter, Kunden und Geschaftspartner profitieren von kurzen Wegen und einer
guten Anbindung an das regionale StraBennetz. Auf dem Grundstlick stehen 25
ausgewiesene Pkw-Stellplatze rund um das Gebaude zur Verfligung, was die
tagliche Nutzung zusatzlich erleichtert. Das groBzligige Blrogebaude Uberzeugt
durch flexible Flachenkonzepte und hélt eine Vielzahl von Nutzungsmadglichkeiten
bereit unter anderem flr Praxen, Kanzleien, Tagespflege, Fortbildungszentren,
Fithessstudios oder den Einzelhandel. Es ist eine Unterteilung des Gebaudes in

verschiedene Nutzungsmaoglichkeiten gegeben.

Das Objekt wird bis zum Umzug des Eigentiimers noch bis einschlieBlich ca. Mitte
2027 genutzt und bietet damit eine verlassliche Perspektive flr Kapitalanleger.
AnschlieBend besteht die Mdglichkeit eines kurzfristigen Eigenbezugs oder einer
individuellen Umgestaltung nach unternehmerischen Bedurfnissen. Ein besonderer
Mehrwert ergibt sich aus der Tatsache, dass die Verkaufer selbst ein etabliertes
Unternehmen aus der Gebaudetechnik sind. Sie stehen bei Bedarf kompetent fur
Umbauten, technische Anpassungen sowie energetische Sanierungen zur
Verfligung und ermdglichen damit eine professionelle und effiziente

Weiterentwicklung der Immobilie.

Diese reprasentative Bliroimmobilie verbindet Lagequalitat, technische Substanz
und Entwicklungspotenzial und stellt eine nachhaltige Investition in einen

zukunftsfahigen Unternehmensstandort dar.
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+ GrundstlicksgroBe: 1.693m?

+ Baujahr Werkstatt mit Ausstellungsmaoglichkeit und Wohnhaus 1966 - bis 2004
standige Erweiterungen und Umbau des Wohnhauses in Bliroflache

+ Gastherme aus 2009

+ Blockheizkraftwerk aus 2021

+ LUftungsanlage mit Kiihlung

+ Glasfaseranschluss von NetCom BW und Kabelanschluss von Vodafone mit
jeweils 1 Gigabit Bandbreite

+ Blrogebaude bestehend aus: Kellergeschoss, Erdgeschoss, und ausgebautem
Dachgeschoss (Flachdach)

+ ehemaliges Wohnhaus: Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und
ausgebautem Dachgeschoss

+ sehr gute Anbindung

+ Gesamt-Gewerbeflache ca.: 2.136,41m?

+ Buroflache ca. 1.300m?

+ Blrogebaude mit groBzlgigen Ausstellungsflachen und Infrastruktur fur
beispielsweise Kichenstudio, Mobelhaus etc.

+ Lastenaufzug

+ Archiv vorhanden

+ 2 PV-Anlagen mit insgesamt 43,47 kwp (Wechselrichterleistung 42,5 kw),
Volleinspeisung seit 01.06.2010 bzw. 23.06.2010

+ 25 ausgewiesene Pkw-Stellplatze

+ 7 Wallbox-Anschllisse

+ Moglichkeit der Anmietung weiterer Stellplatzflachen in der Nachbarschaft
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Nordlingen prasentiert sich als attraktiver und verlasslicher Immobilienstandort mit
einer stabilen Bevdlkerungszahl von rund 20.000 Einwohnern. Die ausgewogene
Altersstruktur sowie eine wachsende internationale Gemeinschaft schaffen eine
lebendige, zugleich gut balancierte Stadtgesellschaft. Diese demografische
Stabilitat bildet eine solide Basis fiir eine kontinuierliche Nachfrage auf dem
Immobilienmarkt. Als regionales Oberzentrum in Bayern Uberzeugt Nordlingen
zudem mit seiner Rolle als wirtschaftlicher Knotenpunkt: Die moderat urbane
Pragung férdert sowohl Wohn- als auch Gewerbeentwicklung und bietet ideale

Rahmenbedingungen flr langfristige Wertsteigerungen.

Noérdlingen punktet mit einer angenehmen Bevdlkerungsdichte von etwa 299
Einwohnern pro Quadratkilometer — genug Urbanitat fur ein lebendiges Umfeld,
kombiniert mit Raum fir nachhaltiges Wachstum. Die kulturelle und religiose Vielfalt
verleiht dem Standort eine moderne, offene Atmosphare, die ihn sowohl fir
Bewohner als auch fir Investoren besonders attraktiv macht. Unterstitzt durch
eine verlassliche Infrastruktur und wirtschaftliche Impulse entsteht ein
dynamisches Umfeld, das stabile Entwicklungschancen eréffnet. Erganzende

Marktanalysen kdnnen potenzielle Mdglichkeiten zusatzlich prazisieren.

Die hervorragende Lage bietet eine optimale Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr: Der Bahnhof Nordlingen ist in rund zehn Minuten fuBlaufig erreichbar,
mehrere Bushaltestellen — darunter jene am City Park/Eichendorffplatz — sogar in
ein bis zwei Minuten. Kurze Wege zu Einkaufsmdglichkeiten wie Edeka und Lidl in
nur funf bis sechs Gehminuten steigern die Alltagsqualitat erheblich. Medizinische
Versorgung ist durch zahlreiche Fach- und Zahnarztpraxen sowie das
nahegelegene Stiftungskrankenhaus - etwa elf Minuten zu FuB — umfassend

gewahrleistet. Ergdnzend sorgt ein breites Freizeit- und Kulturangebot fur ein




lebendiges Stadtbild und eine hohe Lebensqualitat.

Nordlingen vereint somit eine stabile Bevdlkerungsentwicklung, eine
leistungsfahige Infrastruktur und vielfaltige Annehmlichkeiten — ideale
Voraussetzungen fur nachhaltige Nachfrage und potenzielle Wertsteigerungen. Die
harmonische Mischung aus urbanem Flair und regionaler Starke macht diesen
Standort zu einer Uberaus vielversprechenden Adresse fur langfristig orientierte

Investoren.




ApLOp6G akiviToL: 26248007 - 86720 Nordlingen - Stadtgebiet Nordlingen

AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.11.2035.

Endenergieverbrauch fir die Warme betragt 122.90 kwh/(m?*a).
Endenergieverbrauch flir den Strom betragt 29.10 kwh/(m?*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

IHRE ANFRAGE:

Bitte haben Sie Verstandnis, dass wir lhnen nur Unterlagen zur Verfligung stellen
oder eine Besichtigung ermdglichen, wenn Sie Ihre kompletten Kontaktdaten mit
Adresse, Telefon-Nr. und E-Mail angeben. Ein Finanzierungsnachweis in Hohe des

aufgerufenen Kaufpreises ist obligat.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flinf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie

auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen

Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter




stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin
enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu
Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fir 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 internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | BaldingerstraBe 21, 86720 Nérdlingen
Tel.: +49 9081-60 42670

E-Mail: donau-ries@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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