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Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist Ihre Immobilie wert?
* Wie el kelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?
h eine Modernisierung
ert ihrer Immobilie

lhre persdnliche und exklu:
erhalten Sie nach

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

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

Details zur Immobilie. T 09081 604267-0

www.von-poll.com




Ap1Op6G akiviToL: 25248033 - 86720 Nordlingen - Stadtgebiet Nordlingen

To akivnto

WS




Ap1Opo6c akiviTou: 25248033 - 86720 Nordlingen - Stadtgebiet Nordlingen

To akivnto




\/p VON POLL

REAL ESTATE

Ap1Opo6c akiviTou: 25248033 - 86720 Nordlingen - Stadtgebiet Nordlingen

To akivnto




Ap1Op6G akiviToL: 25248033 - 86720 Nordlingen - Stadtgebiet Nordlingen

To akivnto

VON POLL

Finden Sie
IThre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com
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MLa IpwTN €VIUTIWON

KaAwg Npdate o€ £€vVa OKiVNTO TIOU TIPOCPEPEL KATL TIEPLOCOTEPO GTIO OTIAO XWPO
SloBiwone — evoapKwvel Evayv TpoTo {wnG. AutA N eEQLPETIKA BIAa TTOANG,
XTIopeVN To 2004, BPIOKETOL GE EVA YEVVALOBWPO OLKOTIESO TIEPiTIOU 981 T.|. KOL
OUVOUQLZEL EKAETITUCPEVN GPXLTEKTOVLKI, OUYXPOVN TEXVOAOYIO KOl KaBapn
TIOLOTNTA {WN ¢ o€ Tepimou 412 T.J. Xwpou doBiwong. O 18LlaitepoC XOPAKTNPOAG
QUTOU TOU OTUTIOU EiVAL APECWC EPPAVNG ME TNV €(0060 OTO EVTUTIWOLOKO
(POUQYLE: HAPUOPO UPNANC TIOLOTNTOC, ETIXPUCWHEVEC TILVEALEC KOL LG
OPXITEKTOVIKG EKAETTTUCHEVN SLGPPUBLLON KOAWGCOPIZoUV TOUC KATOIKOUG KOL TOUC
ETUOKETITEG HE UG OTUOOPALPT LEYAAOTIPETELGG. AUTI N EUPUXWPILC ouveYIETAL O€F
OAOKANPO TO aKivNTO — 0€ dUO 0pOPOUC, Ba BPEITE CUVOAIKG OKTW KOPWP&
SWNATLO, CUUTIEPLAOPBOAVOUEVWYV EWEG KOL TEOCOOPWYV UTIVOSWHOTIWYV. Tpid KopY&
SLOKOOUNMEVA UTIAVIO KOl £VO EEXWPLOTO WC ETILOKETITWYV TIAPEXOUV TNV
OTIOPAITNTN GVECH VIO OLKOYEVELEG KOL OTIOLTNTIKOUG ETILOKETITEC. TNV KOPSLIA TOU
OTUTIOU BPIOKETAL O EVIGIOC XWPOCG KOBLOTIKOU KOL TPaTeapiag — TANUUUPLOUEVOG
OO PWG, TIPOCPEPOVTOAC BEQ 0TO YUPW TIPACLVO KOL € TLAKL TIOU TIPOCPEPEL
{e0TOOLA KOL ATHOCPALPA TO Bp&dLa. Ml UPnARG TIoLOTNTOG, OXESOV KALVOUPYLX
EVTOLYXLOMEVN KOUZIVO EVOWHATWVETOL AYOYD OTOV EKAETTTUOUEVO CUVOALKO
OXEOLOOMO KOl 0OC TIPOOKOAEL VO OTIOAGUCETE YOOTPOVOULKEC EUTIELPIEG. I8laiTEPO
O&ELOBEATO €ival O OTIOKAELOTIKOC XWPOC EUEEING UE CAOUVE, VIOUG KOL TOUOAETO —
TO SLIKO OOG TIPOCWTIKO KOTOPUYLO Yo XOA&pwon Kal avalwoyovnon. H BiAa
EVTUTIWOLALEL ETIIONG [E TOUG TIOLKIAOUG EEWTEPIKOUC XWPOUG TNG: dUO EUPUXWPEC
BepAvTeg, EVA KOUWYA OKETIOOTO GiOPLO KA [La TIEPYKOAD e EEWTEPIKO TLAIKL
dnuoupyouV GpOOVO XWEO VIO VO TIEPACETE XPOVO 0€ €EWTEPIKOUC XWpPOUG. H
ETUTAEOV BEPAVTO OTOV TEAEUTOIO OPOPO TTPOCYPEPEL EKTTANKTIKNA O€Q 0TN YUPW
TIEPLOXN — LOAVIKN YL NALOAOUOCTO QTIOYEUPOTA 1) XOAAPES BPOSLEG E PIAOUC.
TeXVIKG, N BIAC SLOBETEL UTIEPOUYXPOVA XOPAKTNPLOTIKA: EVA EEEALYMEVO CUOTNUG

Beppavong oy MEPIAOUBAVEL NAEKTPLKN KOUZIVA, KEVTPLKT BEPUOVON KAl




evoodamnedla BEpuavon eEQ0PAANIZEL EVO AVETO ECWTEPLKO KAIUO OAO TO XpOVO.
‘Eva ouyxpovo cuotnua BUS Kol €va cUoTNUO CUVOYEPHOU TIGPEXOUV UPNAO
eTMES0 Gveong, amodoong KoL aocPaAelag. O Xwpog oTABUeUOoNG eival Tiong
APOOVOG: TO EUPUXWPEO TPLTTAO YKAPALZ PINOEEVEL GvETA TPIOI OXNUOTC, TIOU
OUUTTANPWVETOL OTIO TPELG ETUTTAEOV EEWTEPIKEG BECELG OTABUEUONG — LOAVIKEG VLXK
OLKOYEVELEG PE TTIOAAG AUTOKIVNTA ) VIO TNV PUXOYWYIO ETILOKETTWYV. TO OTITL
SLOBETEL EVA TIANPEG UTIOYELO, TIOU TIPOOPEPEL TIEPITIOU 172 T.|L. GELOTIOLAOLLIOU
XWPEOU — LBAVIKO VLo XOMTIL, YUUVOOTIKA ) amobnkeuon. Eva EVOWUATWHEVO
PWTOROATOIKO CUCTNUA, TOTIOOETNPEVO OTN CUYXPOVN TETPAKALVN OTEYN,
OUMBAAAEL BLWOLUO OTNV EVEPYELOKI OTIOS00N. H CUUTAYNG KOATOOKEUN OTIO
TOUBAG QVTUTPOOWTIEUEL TNV TIOLOTNTA, TNV AVOEKTIKOTNTA KOL EVO UYLELVO
epBaAAov dlapiwong. H tomoBbeoia; EEicou eEalpeTIKNA: MOALG TPiOl AETITA E TO
TIO6LG 0OIC XWpidouv T TNV LOTOPIKA TIAALA TTOAN TOU NEPVTALVYKEV - LG GTIO TIC
TIO YONTEUTIKEG TIOAELG TNG VOTICG epuaviag. QoTO00, £6W OTIOAGUPBAVETE EVQ
NOUX0, TIOAUTEAEG OIKLOTIKO TIEPIBAAAOV [E GPOOVN LOLWTIKOTNTA KOl EEALPETIKEG
OUYKOLVWVIOKEG OUVOEDELG. ZXOAELD, VNTILOYWYELD, LOTPLKEG EYKOTOOTACELG KOL
KOTOOTHMOTO BPIOKOVTOL OAC 0€ KOVTLVH ATIO0TAON - £VO LOOVIKO TIEPIBAAAOV VIO
OLKOYEVELEG, YIATPOUC KAL ATIOITNTIKG &Ttopa. AuTh n BIAG eival K&TL IEPLOCOTEPO
OO €Val OTAO OTITL - €iVal £VOC TOTIOG EUTIVEUCNG, NPEMIOG KOl KUPOUG. ZNOoTE
OUTA TN OTIAVIO EUKALPIG VIO TOV EQUTO OO KO OYEUTEITE OTIO LG TIPOCWTILK

Bcoon.
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

+ Reprasentative Stadtvilla in A-Lage

+ exklusive Ausstattung - Marmorbdden, vergoldete Elemente in der Empfangshalle
+ groBzugige Raumlichkeiten

+ Ziegelbauweise

+ GrundstlicksgroBe ca. 981 m?

+ Wohnflache ca. 412 m? aufgeteilt auf 2 Vollgeschosse

+ Vollunterkellerung mit ca. 1772 m? Nutzflache

+ 8 Zimmer, davon 4 mogliche Schlafzimmer, 3 Bader, Gaste-WC
+ Kamin innen und auBen

+ neuwertige Einbaukiche inklusive

+ neuwertiger Sauna- und Wellnessbereich mit Dusche und WC
+ FuBbodenheizung im gesamten Wohnraum

+ BUS-System, Alarmanlage

+ Walmdach mit PV-Anlage

+ reprasentativer Eingangsbereich

+ Dreifachgarage - 6 mdgliche Stellplatze innen und auBen

+ 2 Terrassen, Pergola, Freisitz und Dachterrasse

+ ruhige und begehrte Wohnlage mit sehr guter Infrastruktur und Stadtnahe
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OAa yla TnVv TomoBeoia

Diese exklusive Stadtvilla befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen
Nordlingens — auBerhalb der historischen Altstadt, aber nur einen Steinwurf
entfernt: In lediglich drei Gehminuten erreichen Sie die imposante Stadtmauer und
damit das Tor zu einem der schdnsten Altstadtkerne Bayerns. Die Lage vereint in
idealer Weise Ruhe, Privatsphare und urbanes Leben: eingebettet in ein gepflegtes,
familienfreundliches Wohnviertel mit hoher Lebensqualitat — fernab vom Trubel,

aber nah genug, um alle Annehmlichkeiten der Stadt fuBlaufig zu erreichen.

Die Umgebung ist gepragt von stilvollen Einfamilienhausern, groBzlgigen Garten
und einer zurlickhaltenden, harmonischen Architektur. Es handelt sich um ein
gewachsenes, niveauvolles Viertel, das besonders bei Arzten, Selbststiandigen und
Familien mit gehobenem Anspruch beliebt ist. Kindergarten, Schulen sowie
medizinische Versorgung befinden sich im direkten Umfeld. Fir den taglichen
Bedarf stehen hochwertige Einkaufs- und Nahversorgungsmaoglichkeiten ebenso
zur Verfligung wie charmante Cafés, traditionsreiche Restaurants und vielfaltige

Freizeitangebote.

Auch die Verkehrsanbindung lasst keine Wiinsche offen: Der Bahnhof Nordlingen
ist schnell erreichbar und bietet regelmaBige Verbindungen nach Donauworth,
Augsburg, Minchen und Nirnberg. Mit dem Auto erreichen Sie Uber die
BundesstraBen B25 und B466 zligig die Autobahnen A7 und A8 - perfekt fur
Pendler oder Geschaftsreisende. Gleichzeitig ermdglicht die Nahe zur Natur — mit
Wiesen, Parks und Radwegen in unmittelbarer Umgebung — eine schnelle Erholung

vom Alltag.

Diese Lage erfiillt hdchste Anspriiche - flir Menschen, die sowohl das Besondere

suchen als auch Wert auf Diskretion, Komfort und eine stabile, werthaltige




Umgebung legen. Ideal flr Familien, die Wert auf ein stilvolles Zuhause in einem

der charmantesten Orte Bayerns legen.
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AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.1.2032.

Endenergieverbrauch betragt 70.40 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2004.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
Nr. 14 und § 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
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass
wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten |hres 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 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 flr
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 Gberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es flir 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 zusammenzufihren.
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2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

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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