Nordlingen - Stadtgebiet Nordlingen

Varos villa keresett helyen —luxus, téer és éetminoség
a legmagasabb szinten

VP azonosito: 25248033

VON POLL

www.von-poll.com

VETELAR: 0 EUR * HASZNOS LAKOTER: ca. 412,35 m2 « SZOBAK: 8 « FOLDTERULET: 981 m?
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Attekintés

25248033 Erdeklodésre

ca. 412,35 m? Villa

Csonka kontyteto Kauferprovision

8 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

3 x Felszni ca 172 m?

parkoléhely, 3 x Terasz, Vendég WC,

Garéazs Szauna, Kandallo,
Beépitett konyha,
Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Padlo6futés Energia tanusitvany
Gaz 70.40 kWh/m2a
10.01.2032

B
Géaz

2004
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Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?
wirkt sich eine Modernisieru
auf den Wert ihrer Immobilie

lhre persé
Immobi

1-poll.com

www.von-p
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Az ingatlan

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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Az ingatlan

VON POLL

Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Az elso benyomas

Udvozoljiik egy olyan ingatlanban, amely tobbet kinél, mint pusztan éetteret — egy éetstilust
testesit meg. Ez a kivételes, 2004-ben épult varosi villa egy kor tlbeltil 981 m2-es nagymér etu
telken fekszik, ésa kifinomult épitészetet, a moder n technoldgiét és a tiszta életminoséget
6tvozi nagyjabdl 412 m2 lakétéren. A haz kiilénleges jellege azonnal felismer heto a lenyugozo
elocsarnokba lépve: kivald minoségu mérvany, aranyozott diszitoelemek és épitészetileg
kifinomult elrendezésfogadja a lakdkat és a vendégeket nagyszer uséggel. Ez a tagassag az
egész ingatlanon folytatodik — két teljes emeleten elosztva 6sszesen nyolc stilusos szobét talal,
koztiik akar négy halészobat. Harom elegansan berendezett flirdoszoba és egy kiilon vendég-
WC biztositja a sziikséges kényelmet a csaladok és az igényes latogatok szamara. A haz
szivében talalhat6 a nyitott teru nappali és étkezo —amely fénnyel teli, kilatast nyujt a
kornyezo zéldre, éskandalléval rendelkezik, amely esténként melegséget és hangulatot
araszt. A kivalé minoségu, szinte Uj beépitett konyha zokkenomentesen illeszkedik a
kifinomult dsszképbe, és kulinéris élményekr e csabit. K 116nds vonzer o az exkluziv wellness-
részleg szaunaval, zuhanyzoéval és WC-vel —az On személyes menedéke a kikapcsol ddashoz
ésafeltoltodéshez. A villa valtozatos kiiltéri tereivel islenyugozo: két tagas terasz, egy
stilusosan fedett terasz és egy pergola kultéri kandalldval boséges ter et biztosit a szabadban
toltott idohoz. A tovabbi tetoterasz lenyugozo kilatast nydjt a kornyezo vidékre —tokéetes
napsutéses délutanokra vagy nyugodt estékre baratokkal. Technikailag a villaa

legmoder nebb felszer eltséggel biiszkélkedhet: a kifinomult futési rendszer, amely kalyhabdl,
kodzponti futésbol és padl6futéshbol all, egész évben kellemes beltéri klimat biztosit. A modern
buszrendszer ésariasztérendszer magas szintu kényelmet, hatékonysagot és biztonsagot
nydjt. A parkolas lehetoség is boséges: a tagas, haromallasos gar azs kényelmesen elfér
harom jarmuvel, kiegészitve harom tovabbi kiiltéri parkoldhellyel —idedlistébb autéval
rendelkezo csaladok vagy vendégek fogadasara. A haz teljes pincével rendelkezik, amely
korUlbeltl 172 m2 hasznos ter Uletet kinal —tokéletes hobbi, fitnesz vagy tarolas céljabdl. A
moder n kontytetore szerelt integrélt fotovoltaikus rendszer fenntarthaté médon hozzgjér ul
az ener giahatékonysaghoz. A tdmor téglaszerkezet a minoséget, a tartéssagot és az
egészséges lak Ok or nyezetet jelképezi. A helyszin? Ugyanilyen kivételes. minddssze harom
per c sétaratalalhatd Noérdlingen torténelmi 6varosa — Dél-Németor szag egyik legbaj osabb
varosa. Mégisitt egy csendes, elokelo lak 6k ornyezetet évezhet, boséges maganélettel és
kivalé kozlekedés kapcsolatokkal. 1skolédk, 6vodak, orvosi rendelok és bevasarlok 6zpontok
mind koénnyen elérhetoek —idealis kornyezet csalddok, orvosok ésigényes egyének szamar a.
Ez avillatobb mint egy otthon — ez az inspiréci6, a nyugalom és a presztizs helye.
Tapasztalja meg ezt aritka lehetoséget személyesen, és hagyja magat elbuvolni egy személyes
megtekintés sor an.
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Részletes felszer eltseg

+ 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




VP azonosité: 25248033 - 86720 Nordlingen - Stadtgebiet Nordlingen

Minden a helyszinrol

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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Tovabbi informaci6 / adatok

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.1.2032.

Endenergieverbrauch betragt 70.40 kwh/(m#*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2004.
Die Energieeffizienzklasseist B.

GELDWASCHE:

AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begrundung einer
Geschéaftsbeziehung die | dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Durchfihrung des I mmobilienkaufvertrages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche 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 Objektinfor mationen, 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 Uberprufen. 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 Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrel 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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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Judith Ernst

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

www.von-poll.com
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