Nordlingen — Altstadt Nordlingen

Eine Wohnung, die Ihnen alles bietet: Luxus und
Komfort, beste Lage, Aufzug, Balkon und Garage

Objektnummer: 23248103
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KAUFPREIS: 615.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 140,76 m2 . ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

23248103 615.000 EUR
ca. 140,76 m? Etagenwohnung
Satteldach Kauferprovision
; betragt 3,57 % (inkl.
nach Vereinbarung MwSt) des
1 beurkundeten
4 Kaufpreises
3 neuwertig
2 Massiv
2014
0 ca. 22 m?
1 x Garage, 37500 .
EUR (Verkauf) Gaste-WC,

Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis

GAS 75.50 kWh/m?2a
C

22.01.2025

Gas
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Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

s ist lhre Immobilie

kelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

ich eine
ihrer Immobil

en Sie nach

wiww.von-poll.com
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Die Immobilie
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Die Immobilie

FUR 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-hpoll.com
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Ein erster Eindruck

Licht ist Leben — lichtdurchflutet, exquisit und modern prasentiert sich diese neuwertige
Altstadtwohnung in zentraler Lage von Noérdlingen. Sie bietet Ihnen mehr als blich und
verbindet modernes Design mit hochwertiger eleganter Ausstattung. Sie eignet sich
sowohl fur eine (kleine) Familie als auch fiir ein Paar mit Wunsch nach gehobenem
Wohnkomfort im Stadtzentrum. Senioren kénnten bei Bedarf sogar eine Pflegekraft in der
Wohnung unterbringen. Das Wohnhaus mit vier Einheiten aus dem Ursprungsbaujahr
1870 wurde im Jahr 2014 kernsaniert (ab Decke tber Erdgeschoss komplett neu
aufgebaut) und erfiillt die damalige Energieeinsparverordnung (ENEV). Das Gebaude
steht nicht unter Denkmalschutz, befindet sich jedoch im Sanierungsgebiet der Stadt
Nordlingen (Ensembleschutz). Fir Barrierefreiheit sorgt der Aufzug, schwellenfreie
Zugéange und ein Meter breite Turen er6ffnen auch Menschen, die auf einen Rollstuhl
angewiesen sind, optimale Moglichkeiten. Die Wohnung liegt im ersten Obergeschoss
und erstreckt sich tiber die gesamte Etage. Eine wahre Seltenheit in der Nordlinger
Altstadt ist das sechs Meter breite Panoramafenster, das komplett Gber
Schiebetlrelemente zu 6ffnen ist und auf die schmale Veranda fuhrt. Der offene Wohn-
Essbereich mit Kiiche erstreckt sich Uber knapp 65 m2. Das Panoramafenster sorgt fur
einen lichtdurchfluteten Wohnbereich und eine harmonische Verbindung zur Natur.
Schauen Sie im Winter den Schneeflocken beim Tanzen zu, die Glasfront gibt Ihnen den
Blick in den herrlichen Klostergarten frei. Die Kiiche wird dem Chefkoch im Haus
entzlcken, denn sie verflgt Uber eine praktische Kochinsel mit integriertem Dunstabzug
und Theke. Die gesamte Wohnung ist mit hochwertigem Vinylparkett ausgestattet, die
FuRbodenheizung wird das warme Laufgefiihl auf dem FuBboden noch verstarken. Wer
die heimelige Wéarme von einem Holzfeuer im Ofen nicht missen mdchte, kann sich auf
Wunsch noch einen Ofen einbauen lassen. Die moderne Wohnung verfiigt Uber eine
dezentrale Liftungsanlage im Wechselbetrieb, die fir ein angenehmes Raumklima sorgt.
Zudem wurden WK2 Sicherheitstiiren eingebaut, um zusatzliche Sicherheit zu
gewabhrleisten. Durch ihre optimal Aufteilung bietet die Wohnung vier Zimmer, darunter
drei Schlafzimmer. Ein En Suite Bad und ein Ankleidezimmer kénnen auch als
Pflegekraft- oder Gastebereich genutzt werden. Zusétzlich gibt es ein separates
Duschbad und einen Waschmaschinenanschluss. Im Haus befindet sich eine grof3ziigige
Garage, in der ein E-Wallboxanschluss méglich ist. Zudem bietet sie ausreichend Platz
fur Fahrrader, Golfbags und weitere Gegenstande. Die Lage der Immobilie ist zentral und
bietet eine gute Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel sowie Einkaufsmaglichkeiten
und Restaurants. Die Umgebung ist ruhig und ladt zum Entspannen ein. Insgesamt
prasentiert sich die Wohnung in neuwertigem Zustand mit gehobener
Ausstattungsqualitat. Die Kombination aus modernem Design, der zentralen Lage,




Aufzug, Garage und dem Blick in den Klostergarten machen die Immobilie zu einem
attraktiven Angebot. Uberzeugen Sie sich selbst und vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin.
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Ausstattung und Detalils

+ ca. 140 m2 Wohnflache

+ 3 Schlafzimmer (eines mit Ankleide und Bad en suite)

+ sechs Meter breites Panoramafenster mit komplett zu 6ffnenden Faltschiebetlren im
Wohn-Essbereich

+ schmale Veranda mit Blick in den Klostergarten von Noérdlingen

+ kontrollierte Wohnraumbe- und Entliftung

+ hochwertige Einbaukiiche inklusive Elektrogro3geraten bereits im Kaufpreis enthalten
+ offener Ess- und Kiichenbereich mit ca. 65 m2

+ Badezimmer mit bodengleicher Dusche, WC, Waschbecken und
Waschmaschinenanschluss

+ zweites Badezimmer en suite mit Ankleidebereich und Badewanne

+ Personenaufzug vorhanden, schwellenfreier Zugang

+ hochwertige Bodenbeléage (Vinylparkett und Fliesen) in der gesamten Wohnung

+ FulRbodenheizung in allen R&umen

+ eigene, grol3ziigige Garage, ca. 22,6 m2 (Kaufpreis 37.500 €)
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Alles zum Standort

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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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 22.1.2025. Endenergiebedarf
betragt 75.50 kwh/(m2?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2014. Die Energieeffizienzklasse ist C. Interessiert?
Dann freuen wir uns auf ein personliches Gesprach bei uns im Immobilien-Shop im
Weilbach-Haus in Nérdlingen.GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen, 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 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 Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 fir 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 Uberprifen. 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 Ihrer 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Judith Ernst

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




