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Historische Substanz, modernes Potenzial -
Sanierungsobjekt im Herzen der NoOrdlinger Altstadt
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KAUFPREIS: 260.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 200,36 m2 « ZIMMER: 6.5 « GRUNDSTUCK: 109 m2
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Auf einen Blick

24248098 260.000 EUR

ca. 200,36 mz Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

6.5 betragt 3,57 % (inkl.

' MwSt.) des

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

1900 Sanierungsbedurftig
Massiv
Terrasse,

Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung laut Gesetz nicht

Gas erforderlich
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein ansprechendes Einfamilienhaus aus der Zeit um 1900, das in
einer beliebten Altstadtlage gelegen ist. Die Immobilie prasentiert sich als
sanierungsbedurftiges Objekt mit viel Potenzial fur individuelle Gestaltungswiinsche und
bietet sowohl Eigennutzern als auch Investoren die Mdglichkeit, durch
Denkmalschutzabschreibungen interessante steuerliche Vorteile zu erzielen. Mit einer
grof3zuigigen Wohnflache von ca. 200,36 mz? verteilt Uber drei Etagen, schafft dieses Haus
Raum fir vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Das Grundstilick selbst erstreckt sich tber
eine Flache von ca. 109 m2. Der Innenbereich des Hauses ist in insgesamt 6,5 Zimmer
unterteilt, darunter vier helle Schlafzimmer sowie ein praktisches Biro, das zu
individuellen Zwecken genutzt werden kann. Die Ausstattung der Immobilie umfasst
einfach verarbeitete Materialien, weshalb eine umfangreiche Sanierung notwendig ist, um
das Haus zeitgemal3 zu gestalten und den Wohnkomfort zu erhéhen. Die teilweise
doppelt verglasten Fenster unterstiitzen bereits eine verbesserte Isolierung. Die Heizung
erfolgt Gber eine Etagenheizung, die in Anbetracht des Baujahrs tendenziell erneuert
werden sollte, um Energieeffizienz und Kostenoptimierung zu gewahrleisten. Im
Erdgeschoss sowie im Obergeschoss stehen jeweils eine Kiiche zur Verfigung, die
Raum flr gesellige und familiare Kochabende bieten. Beide Etagen besitzen ein Bad mit
Wanne, wohingegen das Dachgeschoss Uber ein Badezimmer mit moderner Dusche
verfugt. Ein zusétzlicher Abstellraum im Erdgeschoss bietet wertvollen Stauraum fur
Haushaltsgerate und anderes Equipment. Ein Highlight der Immobilie ist der Freisitz im
Hinterhof, der trotz der kompakten Grundstucksflache die Mdglichkeit bietet, an der
frischen Luft zu verweilen und den Au3enbereich nach eigenen Vorstellungen zu
gestalten. Die Lage in der Altstadt ist besonders gefragt, da sie eine hervorragende
Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz sowie einen schnellen Zugang zu kulturellen
Einrichtungen und Einkaufsmdoglichkeiten garantiert. Diese zentrale Lage ist attraktiv fur
Menschen, die das urbane Leben bevorzugen und dennoch in einem historischen Umfeld
wohnen mdchten. Diese Immobilie richtet sich an Kéaufer, die das Potenzial und den
Charakter alterer Bauten zu schéatzen wissen und bereit sind, diesen Schatz in neuem
Glanz erstrahlen zu lassen. Eine Besichtigung kann auf Anfrage gerne vereinbart
werden, um einen personlichen Eindruck von den Moglichkeiten und dem Charme, den
dieses Haus bietet, zu gewinnen. Wir laden Sie ein, Kontakt mit uns aufzunehmen, um
weitere Informationen zu erhalten oder einen Besichtigungstermin zu vereinbaren.
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Ausstattung und Detalils

+ Baujahr ca. 1900 - urspringliches Baujahr ist nicht bekannt
+ Wohnflache ca. 200,37 m2 verteilt auf 3 Etagen

+ Nutzflache ca. 25 m?

+ 6,5 Zimmer, davon 4 Schlafzimmer und Biro

+ teilweise doppelt verglaste Fenster

+ 3 Badezimmer: EG und OG mit Wanne, DG mit Dusche
+ 2 Kiichen

+ praktischer Abstellraum im EG

+ Freisitz im Hinterhof

+ begehrte Altstadtlage

+ Sanierungsimmobilie mit viel Potential

+ Moglichkeiten der Denkmalschutzabschreibung
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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

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § § 1, 2 Abs. 1 Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, vor
Begrundung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen
und zu Uberprtfen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten — beispielsweise mittels einer Kopie. Das
Geldwaschegesetz (GwG) sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf
Jahre aufbewahren muss. PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch
Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein
Maklervertrag geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL
IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt,
hat der Interessent bei Abschluss - eines KAUFVERTRAGS die ortsiibliche
Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.
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 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 zusammenzufuhren.
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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




