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Stadtvillain begehrter Lage — L uxus, Raum und
L ebensqualitat auf hochstem Niveau
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Auf einen Blick

25248033

ca. 412,35 m?
Walmdach

8

4

3

2004

3x Freiplatz, 3 x
Garage

Auf Anfrage
Villa

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

M assiv
ca. 172 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Einbaukuche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 70.40 kWh/m2a
10.01.2032 B

Gas 2004
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Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?
virkt sich eine Modernisierung
den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre persénliche und exklusivi
erhalten Sie nach

L.von-poil.com
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T- 09081 604267-0

www.von-poll.com
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Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Ein erster Eindruck

Willkommen in einer Immobilie, die mehr als nur Wohnraum bietet — sie verkorpert einen
L ebensstil. Diese aul3er gewohnliche Stadtvilla, erbaut im Jahr 2004, steht auf einem
grof3ziigigen Grundstiick von ca. 981 m2 und vereint auf rund 412 m2 Wohnflache
anspruchsvolle Architektur, moderne Technik und pure L ebensqualitat.

Bereitsbeim Betreten der reprasentativen Empfangshalle spiirt man den besonderen
Charakter dieses Hauses: Hochwertiger Marmor, ver goldete Akzente und eine

ar chitektonisch durchdachte Raumgestaltung empfangen Bewohner wie Gaste mit einem
Hauch von Grandezza. Die Grof3ziigigkeit setzt sich in allen Bereichen fort —verteilt auf zwei
Vollgeschosse erwarten Sie insgesamt acht stilvolle RGume, darunter biszu vier
Schlafzimmer. Drel elegant ausgestattete Bader und ein separates Gaste-WC bieten den
nétigen Komfort fur Familien und anspruchsvolle Besucher.

Im Her zen des Hauses befindet sich der offene Wohn- und Essbereich —lichtdur chflutet, mit
Blick ins Grine und ausgestattet mit einem Kamin, der in den Abendstunden fir Warme
und Atmosphare sor gt. Eine hochwertige, neuwertige Einbaukiiche fligt sich nahtlosin das
edle Gesamtkonzept ein und ladt zu genussvollen Kochmomenten ein.

Ein besonderes Highlight ist der exklusive Wellnessbereich mit Sauna, Dusche und WC —lhr
ganz personlicher Ruckzugsort fur Entspannung und Erholung. Auch im Aul3enbereich
Uberzeugt die Villadurch ihre Vielfalt: Zwei grof3ziigige Terrassen, ein stilvoll Gber dachter
Freisitz und eine Pergola mit Auf3enkamin schaffen Raum fur gemeinsame Stunden im
Freien. Die zusatzliche Dachterrasse bietet einen wunderbaren Ausblick tber die Umgebung
— perfekt fur sonnige Nachmittage oder entspannte Abende mit Freunden.

Technisch préasentiert sich die Villa auf hochstem Niveau: Ein durchdachtes Heizsystem aus
Ofen-, Zentral- und FuRbodenheizung sorgt zu jeder Jahreszeit fir angenehmes
Raumklima. Ein moder nes BUS-System und eine Alar manlage stehen fir ein hohes M al? an
Komfort, Effizienz und Sicher heit.

Auch das Platzangebot fiir Pkw lasst keine Wiinsche offen: Die grof3ziigige Dreifachgarage
bietet bequem Raum fur drei Fahrzeuge, erganzt durch drei weitere AulRenstellplatze —ideal
fur Familien mit mehreren Fahrzeugen oder flr Besuch.

DasHausist voll unterkellert und er 6ffnet mit ca. 172 m2 Nutzflache zusatzliche

Mdglichkeiten — sei esfir Hobby, Fitness oder Aufbewahrung. Auf dem modernen
Walmdach arbeitet eineintegrierte Photovoltaikanlage, die einen nachhaltigen Beitrag zur




Energieeffizienz leistet. Die massive Ziegelbauweise steht dabei fir Qualitéat, Bestandigkeit
und ein gesundes Wohnklima.

Die Lage? Ebenfalls auRergewohnlich: Nur drei Gehminuten trennen Sie von der
historischen Altstadt Nordlingens— einer der char mantesten Stadte Siiddeutschlands. Und
doch genief3en Sie hier eineruhige, gehobene Wohnumgebung mit viel Privatsphare und
perfekter Anbindung. Schulen, Kinder gérten, medizinische Ver sorgung und
Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in unmittelbarer Nahe —ein ideales Umfeld fur
Familien, Arzte und anspruchsvolle I ndividualisten.

Diese Villaist nicht nur ein Zuhause—sieist ein Ort der Inspiration, der Ruhe und der
Reprasentation. Uber zeugen Sie sich selbst von diesem seltenen Angebot und lassen Sie sich
bel einer personlichen Besichtigung begeistern.
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Ausstattung und Details

+ Reprasentative Stadtvillain A-Lage

+ exklusive Ausstattung - Marmorboéden, ver goldete Elementein der Empfangshalle
+ grofRzligige Raumlichkeiten

+ Ziegelbauweise

+ Grundsticksgr 63e ca. 981 m2

+ Wohnfléache ca. 412 m? aufgeteilt auf 2 Vollgeschosse

+ Vollunterkellerung mit ca. 172 m2 Nutzflache

+ 8 Zimmer, davon 4 mogliche Schlafzimmer, 3 Bader, Gaste-WC

+ Kamin innen und auf3en

+ neuwertige Einbaukticheinklusive

+ neuwertiger Sauna- und Wellnessbereich mit Dusche und WC

+ FulBbodenheizung im gesamten Wohnraum

+ BUS-System, Alarmanlage

+ Walmdach mit PV-Anlage

+ reprasentativer Eingangsbereich

+ Dreifachgarage - 6 mégliche Stellpléatze innen und auf3en

+ 2 Terrassen, Pergola, Freisitz und Dachterrasse

+ ruhige und begehrte Wohnlage mit sehr guter Infrastruktur und Stadtnéhe
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Alles zum Standort

Diese exklusive Stadtvilla befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen Nérdlingens —
aulRerhalb der historischen Altstadt, aber nur einen Steinwurf entfernt: In lediglich drei
Gehminuten erreichen Sie dieimposante Stadtmauer und damit das Tor zu einem der
schonsten Altstadtkerne Bayerns. Die Lage vereint in idealer Weise Ruhe, Privatsphare und
urbanes L eben: eingebettet in ein gepflegtes, familienfreundliches Wohnviertel mit hoher

L ebensqualitat — fernab vom Trubel, aber nah genug, um alle Annehmlichkeiten der Stadt
fuBlaufig zu erreichen.

Die Umgebung ist gepragt von stilvollen Einfamilienh&usern, grof3ziigigen Garten und einer
zurtickhaltenden, harmonischen Architektur. Es handelt sich um ein gewachsenes,
niveauvolles Viertel, das besonders bei Arzten, Selbststandigen und Familien mit gehobenem
Anspruch beliebt ist. Kindergarten, Schulen sowie medizinische Ver sorgung befinden sich
im direkten Umfeld. Fir den taglichen Bedarf stehen hochwertige Einkaufs- und

Nahver sorgungsmdglichkeiten ebenso zur Verfiigung wie charmante Cafés, traditionsreiche
Restaurants und vielfaltige Freizeitangebote.

Auch die Verkehrsanbindung lasst keine Wiinsche offen: Der Bahnhof Nordlingen ist schnell
erreichbar und bietet regelmagige Verbindungen nach Donauworth, Augsburg, M iinchen
und NUrnberg. Mit dem Auto erreichen Sie liber die Bundesstralien B25 und B466 ziigig die
Autobahnen A7 und A8 — perfekt fir Pendler oder Geschéftsreisende. Gleichzeitig
ermoglicht die N&he zur Natur —mit Wiesen, Parks und Radwegen in unmittelbarer
Umgebung — eine schnelle Erholung vom Alltag.

Diese Lage erflllt hochste Anspriche —fir Menschen, die sowohl das Besonder e suchen als
auch Wert auf Diskretion, Komfort und eine stabile, werthaltige Umgebung legen. I deal fir
Familien, dieWert auf ein stilvolles Zuhause in eéinem der charmantesten Orte Bayerns

legen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE:

AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immabilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begrundung einer
Geschaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Dur chfiihrung des Immaobilienkaufver trages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
811 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinformationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immaobilie, soist esflr 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 Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Judith Ernst

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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