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Stadtvilla in begehrter Lage — Luxus, Raum und
Lebensqualitat auf hdchstem Niveau

Codice oggetto: 25248033

VON POLL .

PREZZO D'ACQUISTO: 1.690.000 EUR < SUPERFICIE NETTA: ca. 412,35 m2 . VANI: 8 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 981 m?
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A colpo d'occhio

25248033

ca. 412,35 m2
a padiglione
8

4

3

2004

3 x superficie libera,
3 x Garage

1.690.000 EUR
Villa

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

massiccio
ca. 172 mz

Terrazza, Bagni di
servizio, Sauna,
Caminetto, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

a pavimento Attestato di
prestazi_one
Gas energetica
10.01.2032 70.40 kWh/mz2a
B
Gas
2004
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Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

s Eckdaten zu Ihrer Immobilie

+ Was ist lhre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

ie wirkt sich eine Modernisieru
auf den Wert ihrer Immobilie

alten Sie nach

1-poll.com

www.von-p
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VQNPOL_L .

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
IThre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com
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Una prima impressione

Willkommen in einer Immobilie, die mehr als nur Wohnraum bietet — sie verkdrpert einen
Lebensstil. Diese auRergewdhnliche Stadtvilla, erbaut im Jahr 2004, steht auf einem
grof3ztigigen Grundstiick von ca. 981 m2 und vereint auf rund 412 m2 Wohnflache
anspruchsvolle Architektur, moderne Technik und pure Lebensqualitat.

Bereits beim Betreten der reprasentativen Empfangshalle spirt man den besonderen
Charakter dieses Hauses: Hochwertiger Marmor, vergoldete Akzente und eine
architektonisch durchdachte Raumgestaltung empfangen Bewohner wie Gaste mit einem
Hauch von Grandezza. Die GroR3ztligigkeit setzt sich in allen Bereichen fort — verteilt auf
zwei Vollgeschosse erwarten Sie insgesamt acht stilvolle Raume, darunter bis zu vier
Schlafzimmer. Drei elegant ausgestattete Bader und ein separates Gaste-WC bieten den
nétigen Komfort flir Familien und anspruchsvolle Besucher.

Im Herzen des Hauses befindet sich der offene Wohn- und Essbereich — lichtdurchflutet,
mit Blick ins Grine und ausgestattet mit einem Kamin, der in den Abendstunden fiir
Warme und Atmosphére sorgt. Eine hochwertige, neuwertige Einbauktiche fugt sich
nahtlos in das edle Gesamtkonzept ein und ladt zu genussvollen Kochmomenten ein.

Ein besonderes Highlight ist der exklusive Wellnessbereich mit Sauna, Dusche und WC —
Ihr ganz personlicher Ruckzugsort fir Entspannung und Erholung. Auch im
AulRenbereich Uberzeugt die Villa durch ihre Vielfalt: Zwei grol3ziigige Terrassen, ein
stilvoll Uberdachter Freisitz und eine Pergola mit AuRenkamin schaffen Raum flr
gemeinsame Stunden im Freien. Die zusatzliche Dachterrasse bietet einen wunderbaren
Ausblick tiber die Umgebung — perfekt fir sonnige Nachmittage oder entspannte Abende
mit Freunden.

Technisch prasentiert sich die Villa auf hochstem Niveau: Ein durchdachtes Heizsystem
aus Ofen-, Zentral- und FuRbodenheizung sorgt zu jeder Jahreszeit fur angenehmes
Raumklima. Ein modernes BUS-System und eine Alarmanlage stehen fir ein hohes Maf3
an Komfort, Effizienz und Sicherheit.

Auch das Platzangebot fiur Pkw lasst keine Wiinsche offen: Die gro3ziigige
Dreifachgarage bietet bequem Raum fir drei Fahrzeuge, ergénzt durch drei weitere

AuRenstellplatze — ideal fur Familien mit mehreren Fahrzeugen oder fir Besuch.

Das Haus ist voll unterkellert und erdéffnet mit ca. 172 m2 Nutzflache zusatzliche




Moglichkeiten — sei es fur Hobby, Fitness oder Aufbewahrung. Auf dem modernen
Walmdach arbeitet eine integrierte Photovoltaikanlage, die einen nachhaltigen Beitrag zur
Energieeffizienz leistet. Die massive Ziegelbauweise steht dabei fur Qualitat,
Bestandigkeit und ein gesundes Wohnklima.

Die Lage? Ebenfalls auRergewdhnlich: Nur drei Gehminuten trennen Sie von der
historischen Altstadt Nérdlingens — einer der charmantesten Stadte Siiddeutschlands.
Und doch geniel3en Sie hier eine ruhige, gehobene Wohnumgebung mit viel Privatsphére
und perfekter Anbindung. Schulen, Kindergarten, medizinische Versorgung und
Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in unmittelbarer Nahe — ein ideales Umfeld fur
Familien, Arzte und anspruchsvolle Individualisten.

Diese Villa ist nicht nur ein Zuhause — sie ist ein Ort der Inspiration, der Ruhe und der
Reprasentation. Uberzeugen Sie sich selbst von diesem seltenen Angebot und lassen
Sie sich bei einer personlichen Besichtigung begeistern.
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Dettagli dei servizi

+ Reprasentative Stadtvilla in A-Lage

+ exklusive Ausstattung - Marmorbéden, vergoldete Elemente in der Empfangshalle
+ grof3ziigige Raumlichkeiten

+ Ziegelbauweise

+ Grundstticksgrof3e ca. 981 m2

+ Wohnflache ca. 412 m? aufgeteilt auf 2 Vollgeschosse

+ Vollunterkellerung mit ca. 172 m2 Nutzflache

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

+ Kamin innen und auf3en

+ neuwertige Einbauktiche inklusive

+ neuwertiger Sauna- und Wellnessbereich mit Dusche und WC

+ FuBbodenheizung im gesamten Wohnraum

+ BUS-System, Alarmanlage

+ Walmdach mit PV-Anlage

+ reprasentativer Eingangsbereich

+ Dreifachgarage - 6 mogliche Stellplatze innen und auf3en

+ 2 Terrassen, Pergola, Freisitz und Dachterrasse

+ ruhige und begehrte Wohnlage mit sehr guter Infrastruktur und Stadtnahe
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Tutto sulla posizione

Diese exklusive Stadtvilla befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen Noérdlingens
— aulBerhalb der historischen Altstadt, aber nur einen Steinwurf entfernt: In lediglich drei
Gehminuten erreichen Sie die imposante Stadtmauer und damit das Tor zu einem der
schonsten Altstadtkerne Bayerns. Die Lage vereint in idealer Weise Ruhe, Privatsphére
und urbanes Leben: eingebettet in ein gepflegtes, familienfreundliches Wohnviertel mit
hoher Lebensqualitat — fernab vom Trubel, aber nah genug, um alle Annehmlichkeiten
der Stadt fuRlaufig zu erreichen.

Die Umgebung ist gepragt von stilvollen Einfamilienhausern, grof3ziigigen Géarten und
einer zurlickhaltenden, 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 Versorgung
befinden sich im direkten Umfeld. Fir den taglichen Bedarf stehen hochwertige Einkaufs-
und Nahversorgungsmdoglichkeiten 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 regelméaRige Verbindungen nach Donauw®érth, Augsburg,
Munchen und Nurnberg. Mit dem Auto erreichen Sie Uber die Bundesstralen B25 und
B466 zlgig die Autobahnen A7 und A8 — perfekt fir Pendler oder Geschaftsreisende.
Gleichzeitig ermdéglicht die Nahe zur Natur — mit Wiesen, Parks und Radwegen in
unmittelbarer Umgebung — eine schnelle Erholung vom Alltag.

Diese Lage erfullt hochste Anspriiche — fiir Menschen, die sowohl das Besondere suchen
als auch Wert auf Diskretion, Komfort und eine stabile, werthaltige Umgebung legen.
Ideal fur Familien, die Wert auf ein stilvolles Zuhause in einem der charmantesten Orte
Bayerns legen.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.1.2032.

Endenergieverbrauch betragt 70.40 kwh/(m2*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 8§ 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (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 § 11 Abs. 4
GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn Sie als naturliche
Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person
bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich
Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien
bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie
auch eine Mitwirkungspflicht nach 8§ 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 Gibernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Uberprtfen. 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 fir 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 ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Judith Ernst

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/it/colophon

