Noérdlingen — Grosselfingen

Hier werden Wohntraume wahr — Exklusives
generalsaniertes Herrenhaus auf herrschaftlichem
Anwesen
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Auf einen Blick

26248022

ca. 342.77 m?
Krippelwalmdach
10

7

2

1911

1x Carport, 2 X
Freiplatz, 1 x Garage

Auf Anfrage
Herrenhaus

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

2025
neuwertig

Massiv
ca. 93 m?

Gaste-WC, Kamin,
Einbauktliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Fern 122.5 kWh/m?a
D
18.01.2036
1905
Fernwarme
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T- 09081 604267-0
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Die Immobilie

Verlasslichkeit.
Unser Verhalten ist stets vorbildlich: Wir begegnen allen
Kunden mit Wertschatzung, Diskretion und Respekt.

www.von-poll.com
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Objektnummer: 26248022 - 86720 Nordlingen — Grosselfingen

Ein erster Eindruck

Dieses auBergewdhnliche Anwesen — ein reprasentatives ehemaliges Pfarrhaus aus
dem Jahr 1905 - vereint historische Substanz mit einer umfassenden,
kompromisslosen Modernisierung auf hdchstem Niveau. In den Jahren 2022 bis 2025
wurde die denkmalgeschiitzte Immobilie mit erheblichem Investitionsaufwand,
architektonischer Expertise und viel Feingefiihl fiir ihre historische Identitat neu
interpretiert. Heute prasentiert sich das Haus in einem neuwertigen Zustand und erfullt
die Erwartungen einer anspruchsvollen Kauferschicht, die Wert auf Exklusivitat,
Qualitat und langfristige Werthaltigkeit legt.

Auf rund 342,77 m? Wohnflache entfaltet sich ein groBzligiges Raumkonzept, das
Eleganz, Funktionalitat und reprasentativen Charakter harmonisch miteinander
verbindet. Das beeindruckende Grundstiick mit einer GréBe von etwa 1.873 m? - davon
rund 1.200 m? parkahnliche Gartenflache - bietet ein auBergewohnliches MaB an
Privatsphare und erdffnet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten im AuBenbereich. Die
Weitlaufigkeit des Areals schafft eine seltene Kombination aus Ruhe, GroBzlgigkeit
und gestalterischem Potenzial. Ein weiterer Pluspunkt der Liegenschaft ist das auf dem
Grundstlck vorhandene zusatzliche Baufenster. Dieses eroffnet weiteres
Entwicklungspotenzial und stellt einen bedeutenden wertsteigernden Faktor dar, der
die Attraktivitat und Zukunftsfahigkeit der Immobilie zusatzlich unterstreicht.

Die Innenrdume wurden von einer renommierten Interieur Designerin auf hochstem
gestalterischem Niveau konzipiert und umgesetzt. Ein durchdachtes Farb- und
Materialkonzept, hochwertige Oberflachen sowie stilvolle Details pragen das
Gesamtbild und verleihen dem Haus eine zeitlose, elegante Atmosphare. Bis zu sieben
Schlafzimmer ermdglichen flexible Nutzungsszenarien — sei es als groBzligiges
Familiendomizil, als reprasentativer Wohnsitz mit separaten Homeoffice-Bereichen
oder als Mehrgenerationenhaus. Zwei modern ausgestattete Badezimmer sowie ein
geschmackvoll gestaltetes Gaste-WC unterstreichen den gehobenen Anspruch dieser
Immobilie.

Das Herzstlick des Hauses bildet die hochwertige Design-Einbaukiiche, die sowohl
funktional als auch asthetisch hochsten Anspriichen gerecht wird. Sie flgt sich nahtlos
in das stilvolle Ambiente ein und bietet ideale Voraussetzungen flr anspruchsvolle
Kulinarik und das stilvolle Bewirten von Gasten. Ein vorbereiteter Kaminanschluss
erdffnet zusatzliche Maglichkeiten zur individuellen Gestaltung des Wohnbereichs und
schafft Raum fir ein atmospharisches Highlight.

Auch technisch befindet sich das Anwesen auf aktuellem Stand: Eine moderne

Zentralheizung auf Basis eines energetischen Fernwarmeanschlusses gewahrleistet
eine effiziente und nachhaltige Beheizung. Das Nebengebaude aus dem Jahr 1950




bietet Garagenstellplatze und vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten, erganzt durch einen
zusatzlichen Carport. Ein Pavillon aus dem Jahr 1980 fligt sich harmonisch in das
Gartenensemble ein und eignet sich ideal firr private Empfange, gesellige Abende oder
als stilvoller Riickzugsort. Die zuséatzliche Nutzflache von rund 93 m? erweitert das
groBzlgige Raumangebot sinnvoll.

Mit insgesamt zehn Zimmern bietet dieses Anwesen eine beeindruckende Vielfalt an
Nutzungsperspektiven — von der exklusiven Privatresidenz Uber reprasentatives
Wohnen mit Arbeitsbereichen bis hin zur Verbindung von Wohnen und geschaftlichem
Empfang auf gehobenem Niveau. Dieses Herrenhaus ist nicht nur eine Immobilie,
sondern ein Statement fur Stil, Substanz und Lebensqualitat. Die Einrichtung ist bis auf
wenige Einzelstlcke inklusive. Eine seltene Gelegenheit flr Kaufer, die eine
wertbestandige Investition mit architektonischem Charakter und auBergewohnlicher
Ausstrahlung suchen.
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Ausstattung und Details

+ exklusives hochwertig ausgestattetes Herrenhaus (ehemaliges Pfarrhaus)
+ Einrichtung inklusive

+ Ursprungsbaujahr 1905

+ aufwendige Generalsanierung und Schadensbehebung in den Jahren 2022-2025
+ Wohnflache mit ca. 342,77 m?

+ Anwesen mit ca. 1.873,00 m? GrundstlicksgroBe

+ zusatzliches Baufenster auf dem Grundstlick vorhanden

+ Nutzflache mit ca. 93 m?

+ Gartenflache mit ca. 1.200,00 m?

+ Nebengebaude mit Garanstellplatzen und Carport

+ Pavillon

+ hochwertig eingerichtete Einbaukliche

+ insgesamt bis zu 7 Schlafzimmer

+ zeitgemaBer und energetische Fernwarmeanschluss

+ Gaste-WC

+ Kaminanschluss

+ harmonisches Farbkonzept

+ professionelle Raumgestaltung durch eine Innenarchitektin
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in Grosselfingen, einem Teilort von Nordlingen, und damit
bewusst nicht direkt im Stadtzentrum, sondern in einer Lage, die Ruhe, Privatsphare
und gehobenes Wohnen auf einzigartige Weise vereint. Eingebettet in die reizvolle
Landschaft Schwabens profitiert Grosselfingen von der Nahe zur historisch gepragten
Stadt Nordlingen, ohne auf die Vorzlige eines diskreten, landlich-eleganten Umfelds
verzichten zu mussen.

Nordlingen selbst zahlt zu den aufstrebenden Standorten der Region und liberzeugt
durch eine stabile demografische Entwicklung, eine ausgezeichnete Infrastruktur
sowie eine hohe Lebensqualitat. Die sehr gute Verkehrsanbindung mit Bahnanschluss
und schneller Erreichbarkeit der Autobahnen gewahrleistet eine komfortable
Anbindung an die umliegenden Wirtschafts- und Metropolregionen. Gleichzeitig bietet
die Stadt ein ausgewogenes Angebot an Kultur, gehobener Gastronomie und
anspruchsvollen Einkaufsmdglichkeiten — ein Umfeld, das den Wert hochwertiger
Immobilien nachhaltig sichert.

Grosselfingen steht dabei flir eine besonders begehrte Wohnqualitat: geringe
Bebauungsdichte, eine gewachsene Nachbarschaft und eine naturnahe Umgebung
schaffen ein Refugium fur anspruchsvolle Kaufer, die Wert auf Zurlickgezogenheit,
Sicherheit und Stil legen. Die unmittelbare Nahe zu Ndérdlingen verbindet diese
landliche Gelassenheit mit urbanem Komfort und macht den Ortsteil zu einer Adresse
flr Kenner exklusiver Wohnlagen.

Das Umfeld erfiillt hochste Anspriiche des gehobenen Alltags. Renommierte
Bildungsangebote sind bequem per Schulbus erreichbar, wahrend eine umfassende
medizinische Versorgung durch Apotheken, Facharztpraxen und das
Stiftungskrankenhaus Nordlingen auf exzellentem Niveau gewahrleistet ist. Kulinarisch
prasentiert sich die Region vielseitig und anspruchsvoll - von gehobenen Restaurants
bis zu stilvollen Bars, die in wenigen Fahrminuten erreichbar sind. Erganzt wird das
Angebot durch vielfaltige Sport- und Erholungsmaoglichkeiten, die Aktivitat und
Entspannung in einem privaten, hochwertigen Rahmen ermdglichen.

Grosselfingen in Nordlingen bietet damit eine seltene Kombination aus exklusiver Lage,
nachhaltiger Wertstabilitat und auBergewdhnlicher Lebensqualitat. Ein Wohnstandort
fur Kaufer mit hochsten Ansprlichen, die Privatsphare, Stil und Nahe zur Stadt in
perfekter Balance suchen — und ein Investment, das Substanz, Prestige und
Zukunftssicherheit vereint.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (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 natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Judith Ernst

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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