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Einmalige Jugendstilvilla als stadthahes Wohnhaus
oder reprasentatives Geschaftshaus nutzbar

Objektnummer: 24248011
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KAUFPREIS: 990.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 294 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 660 m2
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Auf einen Blick

24248011 990.000 EUR
ca. 294 m2 Villa
Walmdach Kauferprovision
8 betragt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des
5 beurkundeten
3 Kaufpreises
1911 2014
2 x Freiplatz, 2 x
Garage gepflegt
Massiv
ca. 125 m2

Gaste-WC, Sauna,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung laut Gesetz nicht

Gas erforderlich
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN bietet Ihnen exklusiv diese einmalige Jugendstilvilla in bester
Lage von Nordlingen zum Kauf. Lassen Sie sich vom historischen Charme bezaubern -
gleichzeitig genieRen Sie den zeitgemalien technischen Zustand dieses einzigartigen
Anwesens. EIN EINZIGARTIGES DOMIZIL IN DER INNENSTADT In Nérdlinger
Innenstadtlage, aul3erhalb der Altstadt, befindet sich diese denkmalgeschitzte Villa aus
dem Jahr 1911. Professor Carl Hocheder war der Architekt dieser Stadtvilla, die mit
Mansardwalmdach und Schmuckbalkonen auffallt. Die grof3ziigige Immobilie besticht
durch ihre reprasentative Erscheinung und ihre gehobene Ausstattung. Auf einer
Grundstucksflache von ca. 660 m? erstreckt sich das Haus mit einer Wohnflache von ca.
294 mz2, Es gibt die Moglichkeit das angrenzende (Bau-)Grundstiick zusatzlich zu
erwerben. Dann ergibt sich eine Grundstticksflache von ca. 1.322 m2. Das Haus verfugt
Uber insgesamt 8 Zimmer, darunter 5 Schlafzimmer und 2 Badezimmer. Ein Gaste-WC
sowie die Dusche mit WC im Saunabereich im UG ergénzen das Sanitarangebot
zusatzlich. Im Erdgeschoss befindet sich ein grof3ztigiger Eingangsbereich mit einer
mittig angelegten Diele. Das Eichenparkett verleiht dem Wohnbereich einen warmen und
edlen Charakter, drei Meter Raumhohe sorgen fur herrschaftliches Ambiente. Der nach
Suden ausgerichtete Wintergarten mit einer Freitreppe zum Garten sowie zwei
schmuckvolle Balkone im Obergeschoss laden zum Verweilen ein. Das Objekt wurde
kontinuierlich renoviert und modernisiert. So wurde beispielsweise im Jahr 2014 die
Stromversorgung auf Erdverkabelung umgestellt und ein neuer Warmwasserkessel
installiert. Auch die Uberwiegend 3-fach-verglasten Fenster, Fensterladen und das
Treppenhaus wurden erneuert. Das Haus verfugt tber eine Zentralheizung und ist voll
unterkellert. Eine moderne Doppelgarage aus dem Jahr 2011 bietet Platz fur zwei
Fahrzeuge. Die Immobilie besticht durch ihren traumhaften Charme und ihrer Lage mit
sehr guter Infrastruktur. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Restaurants und 6ffentliche
Verkehrsmittel sind bequem zu Ful3 erreichbar. Der gepflegte Garten bietet eine Oase
der Ruhe im Herzen der Stadt. Insgesamt bietet diese Villa im Jugendstil ein einzigartiges
Wohnambiente mit historischem Charme und modernem Komfort. Die grof3zligigen
Raumlichkeiten und die hochwertige Ausstattung machen dieses Objekt zu einem idealen
Zuhause flr anspruchsvolle Kaufer. Ein separater Zugang ist leicht herzustellen und
ermdglicht eine klare Trennung zwischen Arbeits- und Wohnbereich. Der Wohnbereich
wiirde sich in diesem Fall auf das Obergeschoss - der sogenannten Bel Etage - und dem
Dachgeschoss erstrecken. Sicherlich haben Sie festgestellt, dass Ihnen dieses Anwesen
perfekte Moglichkeiten fir unterschiedliche Wohn- und Lebenskonzepte bietet. Welches
ist Ihr Konzept? Lassen Sie uns darlber sprechen und bei einer Besichtigung feststellen,
ob Sie Ihre Traumimmobilie gefunden haben. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage.
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Ausstattung und Detalils

+ Stadtvilla im Jugendstil

+ Baujahr 1911/12

+ Denkmalschutz (Einzeldenkmal) mit Méglichkeiten flr steuerliche Abschreibungen
sowohl bei Eigennutz als auch bei Vermietung oder Nutzung als reprasentatives Biro
+ Ziegelbauweise

+ Grundstlicksgrofl3e ca. 660 m2

+ weiteres angrenzendes Grundstlick zusatzlich erwerbbar

+ Wohnflache ca. 294 m?

+ voll unterkellert

+ drei Wohngeschosse

+ 8 Zimmer, davon 5 Schlafzimmer, 2 Bader, Gaste-WC

+ Sauna mit Dusche und WC

+ Masterbad im OG mit Ful3bodenheizung

+ Kiche mit angeschlossenem Hauswirtschaftsraum

+ Mansardwalmdach

+ Schmuckbalkone

+ Wintergarten mit Freitreppe zum Garten

+ repréasentativer Eingangsbereich mit grof3ziigiger Mitteldiele

+ offenes Treppenhaus mit Eichentreppe

+ Raumhdhe ca. 3 Meter

+ Eichenparkett massivim EG

+ Stuckdecken mit Hohlkehlen im EG und OG

+ moderne Doppelgarage aus 2011

+ Kieseinfahrt und Holztor zum Grundstick

+ verkehrsgunstige Lage mit sehr guter Infrastruktur

+ laufend renoviert und instand gehalten

Renovierungen/Sanierungen:

1974: Elektroinstallation neu, neue Wasserrohre

1984: Auskleidung des Kamins und im oberen Abschnitt neu aufgemauert

1991: neue Heizung, Bader, Elektroleitungen

2000: Neugestaltung des Eingangsbereich (Pflasterung) und Bepflanzung

2009: neue Holzfenster (Meranti, Uberwiegend 3-fach verglast), neue Fensterladen,
teilweise neue Innentlren, im OG Turblatter nach urspringl. Muster neu angefertigt,
Turbeschlage (Jugendstil) neu, Turschlésser tberholt, neuer Zaun, Gartentiire und Tor
2011: Neubau einer Doppelgarage

2013: neuer Wasser- und Gasanschluss




2014: Erdverkabelung des Stromanschlusses, neuer Warmwasserkessel

WOHNEN UND ARBEITEN UNTER EINEM DACH

Steuerliche Vorteile bieten sich durch eine Mischnutzung oder rein gewerbliche Nutzung.
Das Erdgeschoss eignet sich optimal fur eine Anwaltskanzlei, Steuerberatung oder eine
ahnliche Geschaftsnutzung. Gro3zligige RAume mit hohen Decken und dezentem Stuck
bieten eine reprasentative Atmosphare. Die momentanen Wohnrdume im Erdgeschoss
ergeben einen Empfangsbereich, zwei Blros und ein Besprechungszimmer. Zudem
stinden ein Archivraum und eine Kiche zur Verfugung.
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Alles zum Standort

In zentraler Lage von Nordlingen, umgeben von den schonsten Villen, liegt diese
Jugendstilvilla auf groRzlgigem Grundstiick. Samtlicher Bedarf des taglichen Lebens ist
fuBlaufig erreichbar. Mehrere Haus- und Facharzte sind im Umkreis von 300 Metern
niedergelassen. Der Bahnhof Noérdlingen (knapp 300 Meter entfernt) bietet
Direktverbindungen nach Miinchen mehrmals am Tag (Fahrtdauer ca. 1,5 bis 2 Stunden,
je nach Verbindung). Die ehemalige Reichsstadt Nordlingen ist die grof3te Stadt des
schwabischen 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 Grol3en 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 Zige der Riesbahn Aalen - Donauwdrth. Im
historischen Bahnbetriebswerk ist heute das Bayerische Eisenbahnmuseum
untergebracht.
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Sonstige Angaben

MOGLICHE STEUERVORTEILE DURCH DENKMALIMMOBILIEN Als Einzeldenkmal
bietet die Immobilie interessante Moglichkeiten von Denkmalschutzabschreibungen fiir
Aufwendungen (innen und auf3en), die fur die Erhaltung des Gebaudes als Baudenkmal
oder seine sinnvolle Nutzung erforderlich sind und zwar sowohl bei Eigennutzung, als
auch bei Vermietung. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll
Immobilien GmbH nach § 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 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.




Objektnummer: 24248011 - 86720 Nordlingen — Stadtgebiet Nordlingen

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




