Nordlingen — Stadtgebiet Nordlingen

Charmante und sehr gepflegte Doppelhaushalfte
mit grof3zigigem Garten in Nordlingen

Objektnummer: 24248152
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KAUFPREIS: 499.000 EUR -« WOHNFLACHE: ca. 132,51 m2 « ZIMMER: 5 » GRUNDSTUCK: 349 m?




Objektnummer: 24248152 - 86720 Nordlingen — Stadtgebiet Nordlingen

Auf einen Blick

Die Immobilie

Auf einen Blick: Energiedaten
Ein erster Eindruck
Ausstattung und Detalls
Alles zum Standort

Weitere Informationen

Ansprechpartner




Objektnummer: 24248152 - 86720 Nordlingen — Stadtgebiet Nordlingen

Auf einen Blick

24248152 499.000 EUR

ca. 132,51 m? Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision 3,57

5 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

4 Kaufpreises.

1 Massiv

2002 ca. 62 m?

1 x Garage Terrasse, Gaste-WC,

Kamin, Einbauktiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 121.20 kWh/m2a
26.10.2033 D

Gas 2002
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

von-poll.com
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Die Immobilie
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Die Immobilie

‘ VON POLL

- r Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Die Immobilie

www.von-poll.com
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Die Immobilie

FOR 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-poll.com
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Ein erster Eindruck

Diese charmante Doppelhaushalfte aus dem Jahr 2002 ladt Sie ein, Ihr neues Zuhause
zu entdecken. Auf einer groRzligigen Wohnflache von ca. 132,51 m2 und einem liebevoll
angelegten Grundstiick von ca. 349 m2 erwartet Sie ein Ort zum Wohlftihlen. Die solide
Ziegelbauweise unterstreicht die Wertigkeit dieser Immobilie, die sich in einem gepflegten
und einladenden Zustand prasentiert. Mit finf hellen Zimmern, darunter vier gemutliche
Schlafzimmer, bietet dieses Haus den perfekten Rickzugsort fur Familien, die Raum fur
Gemeinschaft und Geborgenheit suchen. Hier verbinden sich Komfort und Lebensqualitat
auf ideale Weise! Vorbei am liebevoll angelegten Vorgarten gelangen Sie Uber den
Uberdachten Hauseingang in das Wohnhaus. Im Erdgeschoss erstreckt sich der
grof3zligige Eingangsbereich. Von dort gelangen Sie zunachst in den hellen Wohn- und
Essbereich mit direktem Zugang zur Uberdachten Terrasse. Ein besonderes Highlight des
Wohnzimmers ist der gemutliche Schwedenofen, der eine angenehme Warme verstromt.
Ein weiterer Rlckzugsort zum Entspannen erwartet Sie im idyllischen Garten hinter dem
Wohnhaus. Hier laden ein gemdtlicher Freisitz und ein praktischer Gerateschuppen zum
Geniel3en und Verweilen ein. Die separate Kiiche schlief3t an den einladenden Wohn-
und Essbereich an. Abgerundet wird das Erdgeschoss durch ein separates Gaste-WC,
das den Komfort dieses Zuhauses unterstreicht. Im Obergeschoss befinden sich drei
Schlafzimmer, die jeweils ausreichend Raum fur lhre individuellen Bedirfnisse bieten.
Ergénzt wird das Raumangebot durch ein Tageslichtbad mit Eckbadewanne, Dusche und
WC. Zusatzlichen und praktischen Stauraum oder ein weiteres Schlafzimmer finden Sie
im ausgebauten Dachspitz. Ein weiterer Pluspunkt der Immobilie ist die komplette
Unterkellerung. So finden Sie nicht nur ein helles Gastezimmer, das vielfaltige
Nutzungsmaoglichkeiten (zum Beispiel als Arbeitszimmer oder Hobbyraum) bietet,
sondern auch einen weiteren - momentan als Fitnessbereich - genutzten Raum, einen
Technikraum, einen Hauswirtschaftsraum und Platz fur Vorrate. Zur Heizung und
Warmwasserbereitung dient eine Gas-Zentralheizung. Ihren Pkw kdénnen Sie bequem
und sicher in der Einzelgarage parken. Die gepflasterte Hofeinfahrt bietet ebenfalls
ausreichend Platz fur weitere Fahrzeuge. Die Immobilie ist bezugsbereit und bietet Ihnen
alle Annehmlichkeiten eines modernen Zuhauses. Interessiert? Dann freuen wir uns auf
Ihre Kontaktanfrage Giber das Anfrageformular.
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Ausstattung und Detalils

+ charmante Doppelhaushélfte in hochwertiger Ziegelbauweise, voll unterkellert
+ grol3er Wohn-/Essbereich mit Zugang auf die Uiberdachte Terrasse

+ drei Schlafzimmer

+ grol3zigiges, helles Gastezimmer im Untergeschoss

+ Tageslichtbad mit Eckbadewanne, Dusche und WC

+ praktisches Gaste-WC extra im EG

+ Garten mit Freisitz und Gerateschuppen

+ voll unterkellert und gefliest

+ zusatzlicher Stauraum im Dachspitz

+ Garage mit Uberdachtem Hauszugang

+ grofRzugige, gepflasterte Hofeinfahrt

+ gemdtlicher Schwedenofen im Wohnzimmer

+ Gas-Zentralheizung

+ Sprossenfenster mit 2-fach Verglasung

+ AulRenrolladen

+ Fliegengittertiren an der Terrasse

+ Fur Installation einer Solaranlage wurden bereits Leitungen zum Dach verlegt
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in Stadtrandlage von Nordlingen. Bushaltestellen,
Einkaufsmoglichkeiten und Restaurants befinden sich in der Nahe. 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 missen. 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 z&hlenden GroRen
Kreisstadt ansassig. 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 Stral3e” (B 25) und die langste deutsche Bundesautobahn A 7 verlauft ca.
25 km westlich von Noérdlingen. Am Bahnhof Nordlingen halten regular Zige der
Riesbahn Aalen - Donauwdrth. Im historischen Bahnbetriebswerk ist heute das
Bayerische Eisenbahnmuseum untergebracht.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 26.10.2033.
Endenergieverbrauch betragt 121.20 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2002. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 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 lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich 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




