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

Details zur Immobilie. T 09081 604267-0
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— Finden Sie
W IThre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?

« Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

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

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

www.von-poll.com
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Dieses aulRergewdhnliche Einfamilienhaus befindet sich in exponierter Lage und
verbindet reprasentatives Wohnen mit einem Hochstmald an Komfort, Privatsphare und
stilvoller Architektur. Das Anwesen bietet eine seltene Kombination aus Grof3zugigkeit,
hochwertiger Ausstattung und zeitloser Eleganz — ein Zuhause, das hochste Anspriiche
erfullt.

Das im Jahr 1975 in massiver Ziegelbauweise errichtete Haus wurde 2007 und 2022
umfassend modernisiert und préasentiert sich heute in einem technisch sehr guten
Gesamtzustand. Mit einer Wohnflache von ca. 327 mz2, verteilt auf drei Etagen, erdffnet
die Immobilie vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten fir Familien und anspruchsvolle
Individualisten, die die Ful3ndhe in die Altstadt ebenso zu schéatzen wissen, wie eine
grine Umgebung.

Insgesamt stehen zehn helle, harmonisch proportionierte RAume zur Verfligung, davon
bis zu sechs als Schlafzimmer. Drei gepflegte zeitlose Bader sowie drei separate WCs
sorgen fur ein Hochstmald an Komfort — auch fur grof3ere Haushalte.

Das rund 1.837 m2 grof3e Grundstiick unterstreicht den exklusiven Charakter des
Anwesens. Die Doppelgarage wurde auf einen separaten Flurstick errichtet - auf diesem
Baugrundstiick ertffnen sich weitere Mdglichkeiten z. B. fiir die Umsetzung eines
privaten Mehrgenerationenprojekts.

Die erhohte Lage schafft eine ruhige, griine Oase mit Weitblick und gleichzeitig
hervorragender Anbindung an die stadtische Infrastruktur, Schulen, Gastronomie,
Einkaufsmoglichkeiten und ein vielféltiges Freizeitangebot.

Im Zuge der umfangreichen Sanierung im Jahr 2007 wurde die Fassade gedammt, eine
grof3zuigige Doppelgarage erbaut, moderne Fenster eingesetzt und die Elektrik
vollstandig erneuert. Hochwertige Bodenbelage und eine stilvolle Einbaukiiche —im
Kaufpreis inbegriffen — ergdnzen das durchdachte Gesamtkonzept.

Das Herzstiick des Hauses bildet der weitlaufige Wohn- und Essbereich mit
beeindruckenden Fensterfronten, die viel Tageslicht hereinlassen und den Blick in die
gepflegte Gartenlandschaft freigeben. Ein stilvoller Schwedenofen schafft hier eine
warme, einladende Atmosphéare — perfekt fir gemitliche Stunden. Das moderne
Heizsystem, bestehend aus Zentralheizung, Holzofen- und teilweiser Ful3bodenheizung,




wurde 2022 technisch auf den neuesten Stand gebracht.

Fur Entspannung auf héchstem Niveau sorgt der grof3zligige Wellnessbereich mit Sauna,
Dusche und separatem WC — ein Riickzugsort fur Korper und Seele im eigenen
Zuhause.

Die Uberdachte Terrasse, direkt vom Essbereich aus zugéanglich, ladt zu stilvollen
Stunden im Freien ein. Durchdacht geschnittene Raume bieten vielfaltige
Nutzungsmdglichkeiten — ob als Homeoffice, Gastezimmer oder privates Refugium. Der
Vollkeller erweitert das Raumangebot um praktische Nutzflachen fiir Hobby, Lager oder
Hauswirtschaft.

Die gepflegte Auf3enanlage fligt sich harmonisch in die naturliche Umgebung ein und
bietet Raum fiir individuelle Gartengestaltung. Dank der erh6hten Lage geniel3en Sie hier
Ruhe, Sonne und Ausblick — und dennoch kurze Wege zu urbanem Leben. Gleich drei
Gartenhtten bieten gentigend Platz fur Gartengerate, Mébel und zusétzliche
AuRRenwohnbereiche.

Dieses reprasentative Einfamilienhaus vereint Grof3ziigigkeit, Stil und technische
Modernitat in idealer Balance. Eine Immobilie flir Menschen, die Wert auf Qualitat, eine
wertstabile A-Lage und ein gehobenes Lebensumfeld legen. Lassen Sie sich bei einer
personlichen Besichtigung von der auRergewohnlichen Atmosphére dieses Hauses
begeistern — ein Zuhause, das Anspruch und Wohlgeftihl perfekt vereint.
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+ Reprasentatives weitlaufiges Einfamilienhaus in A-Lage

+ Grine und gleichzeitig fuBBlaufige Lage in die Altstadt

+ Exponierte Lage auf einer Anhohe auf einem ca. 1.837 m2 grof3en Grundsttick

+ Freie Kapazitat auf dem Baugrundstiick

+ Ursprungsbaujahr 1975 - Sanierung / Umbau 2007 (Dammung Fassade, Anbau,
Neubau Doppelgarage, Elektrik, Fenster und Heizung erneuert, teilweise Bodenbelage,
Einbauktche, Sauna)

+ ca. 327,30 m2 Wohnflache grof3ziigig verteilt auf drei Stockwerke

+ Grol3zluigige Raumlichkeiten

+ Ziegelbauweise

+ Vollunterkellerung

+ 10 Zimmer, davon 6 mogliche Schlafzimmer, 3 Bader und 3 WC

+ Schwedenofen und teilweise Ful3bodenheizung

+ Einbaukiiche von 2007 inklusive

+ Sauna- und Wellnessbereich mit Dusche und WC

+ Uberdachte Terrasse mit Zugang vom Essbereich

+ Doppelgarage mit Uber 40 m2

+ Ruhige und begehrte Wohnlage mit sehr guter Infrastruktur
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Nordlingen besticht als mittelgro3e Stadt in Bayern durch ihre harmonische Verbindung
von historischer Substanz und moderner Lebensqualitéat. Mit einer stabilen
Bevolkerungsstruktur und einer soliden urbanen Infrastruktur bietet die Stadt ein
exklusives Umfeld, das durch eine vielfaltige Branchenstruktur wirtschaftliche Sicherheit
gewabhrleistet. Die gepflegte Stadtarchitektur und das hohe Niveau an
Gesundheitsversorgung sowie Bildungsangeboten schaffen eine Atmosphére von
Prestige und Lebenskomfort, die anspruchsvollen Bewohnern ein unvergleichliches
Wohngefuhl vermittelt.

Die ehemalige Reichsstadt Nordlingen ist die groRte 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.

Mittelstandisches Gewerbe, aber auch national und international tatige Unternehmen sind
in der gut 20.000 Einwohner z&hlenden Grof3en Kreisstadt anséssig. Das Wahrzeichen
Nordlingens ist der rund 90 Meter hohe Kirchturm der gotischen St.-Georgs-Kirche, der
Daniel genannt wird. In der Stadt sind Kindergarten sowie Grund-, Mittel-, Realschule und
Gymnasium vorhanden. Die Stadt liegt an der ,Romantischen Straf3e“ (B 25) und die
langste deutsche Bundesautobahn A 7 verlauft ca. 25 km westlich von Nordlingen. Am
Bahnhof Nordlingen halten regulér Ziige der Riesbahn Aalen - Donauwdrth. Im
historischen Bahnbetriebswerk ist heute das Bayerische Eisenbahnmuseum
untergebracht.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 21.10.2035.
Endenergieverbrauch betragt 37.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1975.
Die Energieeffizienzklasse ist A.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 fiir 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 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | Baldingerstral3e 21, 86720 Nordlingen
Tel.: +49 9081 - 6042 670
E-Mail: donau-ries@von-poll.com

www.von-poll.com
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