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En un coup d'cell

24248036 749.990 EUR

ca. 239,14 m? Maison individuelle

a deux versants Kauferprovision
betragt 2,98 % (inkl.

23.04.2024 MwSL) des
beurkundeten

8 Kaufpreises.
2016

2 Bon état

1490 massif

2 x Garage ca. 47 mz2

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Bloc-
cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Legally not required
Electrique
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?
» Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre persénliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

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

arm o emmommnt Vorgemerkte Suchkunden
' erfahren frihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com
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FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
)

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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Une premiere impression

Dieses Schmuckstiick erwartet Sie in begehrter Innenstadtlage in einer ruhigen
Stichstral3e endend, inmitten des historischen Stadtkerns von Nordlingen. Das charmante
Fachwerkhaus lasst keine Winsche offen: Ausreichend viel Wohnflache auch fir die
groRe Familie, sonniger Garten, Terrasse, Wintergarten und Doppelgarage sowie die
Moglichkeit noch weiteren Wohnraum zu schaffen. Diese seltene Gelegenheit, die lhnen
mit dieser exklusiven Immobilie geschaffen wird, sollten Sie nutzen. Die grof3ziigige
Wohnflache mit ca. 239 m2 erstreckt sich Uber drei Etagen. Anfang bis Mitte der 1990er
Jahre wurde die Ende des 15. Jahrhundert erbaute Scheune in ein Einfamilienhaus
umgewandelt. 2016 wurde die Gastherme erneuert. Die komfortable Doppelgarage
befindet sich direkt am Wohnhaus. Oberhalb der Garage wurde der beheizte
Wintergarten geschaffen. Das Wohnhaus bietet Innen 8 Zimmer, 2 Badezimmer, 1
Gaste-WC und diverse Abstellrdume sowie den herrlichen Wintergarten. Die Terrasse
sowie die Gartenflache direkt am Haus sind absolute Raritaten und laden zu ruhigen
Stunden im Freien ein. Dariber hinaus liegen bereits genehmigte Plane vor, die
Immobilie als Zweifamilienhaus mit zwei separaten Wohnungen umzubauen. So kénnen
Sie weitere, attraktive Mieteinnahmen erhalten. Derzeit fihrt Sie ein grol3zigiger
Eingangsbereich ins Haus, wo Sie einen offen gestalteten Flur mit passgenauen
Einbauschranken, ein Géastezimmer, Bibliothek und einen weiteren, bisher als
Hauswirtschaftsraum genutzten Raum finden. Ein Gaste-WC ist im Erdgeschoss im
Technikraum vorhanden. Uber die gewendelte Massivholztreppe gelangen Sie in den
zentralen Bereich dieses Hauses, das Obergeschoss. Der Grundriss ist durchdacht und
grof3zlgig: Eine herrliche, lichtdurchflutete Kliche mit Kochinsel schlief3t sich an den mit
einem Kachelofen ausgestatteten Essbereich an. Weiter gelangen Sie von hier in das
Wohnzimmer mit offenem Kamin. Der zentrale Wohnraum besticht durch seine exklusive
Ausstattung. Hochwertigste Holzb6den und Decken, bodentiefe Sprossenfenster und
hohe Decken, heben die Wohnqualitat auf ein neues Level. Komplettiert wird diese
Qualitat durch den angeschlossenen beschattbaren Wintergarten. Uber das Wohnzimmer
und den Wintergarten gelangen Sie auf den Westbalkon. Das Obergeschoss verfigt
noch Uber ein Badezimmer mit Dusche und WC sowie einen praktischen Vorratsraum. Im
Dachgeschoss ist der Privatbereich untergebracht: zwei Schlafzimmer, ein weitlaufiger
Ankleidebereich sowie ein edles Badezimmer mit schicker Wanne, Toilette und
doppeltem Waschecken. Im Dachgeschoss wurde ein hochwertiger Holzdielenboden
verlegt. Als Stauraum dient noch der isolierte Dachspitz, der durch eine Auszugtreppe
begehbar ist. Der AuRenbereich bietet Ihnen viele Gelegenheiten zur Erholung und
Verwirklichung lhrer Gartenprojekte. Der Garten, der Uber die Bibliothek im Erdgeschoss
und Uber das Hoftor erreichbar ist, verfugt tiber eine optimale Sid-Ost-Ausrichtung.




AulRerdem gibt es noch einen Freisitz mit westlicher Ausrichtung, der Uber eine Treppe
zum Balkon fihrt. Genie3en Sie die liebevoll gestalteten Raume, die einmaligen
Holztlren, die geschmackvollen Jurasteinbéden und Holzdielen und den offenen Kamin
im Wohnzimmer. Hier hat Wohnen Stil und Sie finden Behaglichkeit verbunden mit
perfekter Innenstadtlage vor. Bei Instandsetzungen profitieren Sie von der
Denkmalschutz-Abschreibung. Das Gebaude ist ein Einzeldenkmal. Das hier angebotene
Wohnhaus mit Doppelgarage und Garten verfligt Gber ein noch neu zu vermessenden
Grundstuck von ca. 309 m2. Momentan ist es noch zusammengelegt mit dem
benachbarten Flurstlick, auf dem sich ein kernsanierungsbediirftiges, dennoch
charmantes Mehrfamilienhaus befindet. Diese kann inkl. Grundstiick zum Preis von
199.000 € zusatzlich erworben werden. Inklusive diesem wirde das gesamte Anwesen
ca. 514 m? umfassen. Eine Terrasse vor dem zweiten Wohnhaus wurde liebevoll
angelegt und bietet sich optimal als Grillplatz. Haben wir lhr Interesse geweckt? Dann
freuen wir uns auf ein Gesprach bei uns im Immobilien-Shop im Weilbach-Haus in
Nordlingen.
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Détails des commodités

+ bezugsbereites gepflegtes schickes Einzeldenkmal in der Nordlinger Altstadt

+ Option zweites Gebaude mit Gartenanteil zusatzlich zu erwerben fir 199.000 €
+ ebenso nutzbar als Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten (genehmigte Plane liegen vor)
+ ca. 239 m?2 Wohnflache, ca. 78 m? EG, 94 m?2 OG, 67 m2 DG

+ 8 Zimmer

+ besondere Ausstattung, wie z. B. offener Kamin

+ hochwertige Einbaukiiche mit Kochinsel

+ 1 Balkon, 1 Freisitz und herrlicher Garten

+ Doppelgarage mit elektrischem Tor

+ Tageslichtbader mit Dusche, Badewanne, Waschbecken, WC

+ zentrale Innenstadtlage innerhalb der Stadtmauer

+ Kernsanierung Mitte der 90er Jahre

+ 2016 neue Gaszentralheizung

+ FuBbodenheizung im Obergeschoss

+ Echtholzparkettb6den
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Tout sur I'emplacement

Die ehemalige Reichsstadt Nordlingen ist die grof3te Stadt des schwéabischen
Landkreises Donau-Ries in Bayern. Sie liegt im durch einen Meteoriteneinschlag
entstandenen Ries-Krater im gleichnamigen Geopark. Die malerische Altstadt wird
umgeben von einer komplett geschlossenen Stadtmauer, auf der Besucher die Altstadt
umwandern kénnen, ohne einmal den Mauerring verlassen zu mussen. Von hier bietet
sich ein wunderschéner Ausblick auf die romantischen und verwinkelten Gassen der
Altstadt. Diese wird belebt von einem starken Einzelhandel. Mittelstdndisches Gewerbe,
aber auch national und international tatige Unternehmen sind in der gut 20.000
Einwohner zahlenden GroR3en Kreisstadt anséssig. Das Wahrzeichen Nérdlingens ist der
rund 90 Meter hohe Kirchturm der gotischen St.-Georgs-Kirche, der Daniel genannt wird.
In der Stadt sind Kindergéarten sowie Grund-, Mittel-, Realschule und Gymnasium
vorhanden. Die Stadt liegt an der ,Romantischen Stral3e" (B 25) und die langste deutsche
Bundesautobahn A 7 verlauft ca. 25 km westlich von Noérdlingen. Am Bahnhof Nordlingen
halten regular Ziige der Riesbahn Aalen - Donauwdrth. Im historischen Bahnbetriebswerk
ist heute das Bayerische Eisenbahnmuseum untergebracht.
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Plus d'informations

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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 natlrliche 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 fiinf 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 tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufuhren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | Baldingerstral3e 21 District de Donau-Ries - Nordlingen
E-Mail: donau-ries@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




