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Auf einen Blick

26248051
ca. 230.6 m?
Satteldach

6

4

2

2003

1x Freiplatz, 2 x
Garage

699.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2024

gepflegt

Massiv
ca.71m?

Terrasse, Gaste-
WC, Sauna, Kamin,
EinbaukUlche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
Ol 811 kWh/m2a
07.09.2031 C

Ol 2003
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Die Immobilie

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobili
+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

lhre persénliche und exklusive
Immobilienan: erhalten Sie nach
nur wenigen

[ - www.von-poll.com
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Die Immobilie

|
FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VONPOFL\.

Von der kostenlosen Bewertung bis zur Ubergabe sind wir an Ihrer Seite.

09081 604267-0

Wir freuen uns, von lhnen zu hoéren.
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Ein erster Eindruck

Ankommen, wohlfiihlen und den besonderen Ausblick genieBen.

Treten Sie ein und kommen Sie an —in einem Zuhause, das naturnahes Wohnen,
durchdachte Architektur und besonderen Wohnkomfort harmonisch verbindet. Der
liebevoll angelegte Garten mit groBzugiger Holzterrasse, gemutlichen Rlckzugsorten
und griinen Oasen l4dt zum Entspannen und GenieBen ein. Uber die groBziigige
Einfahrt erreichen Sie das Haus und die elegant in die Hanglage integrierte
Doppelgarage. Von hier gelangen Sie ebenso bequem direkt ins Wohnhaus.

Schon beim Betreten wird deutlich: Dieses Zuhause bietet mehr als gewohnlichen
Wohnraum. Die groBzligige Verglasung zur Westseite, die offene Galerie, der
traumhafte Ausblick Uber Ederheim sowie der vielseitig nutzbare Bereich im
Untergeschoss machen diese Immobilie zu etwas Besonderem.

Das Herzstlck des Erdgeschosses bildet der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich
mit offener Kliche. Die moderne Kiiche Uberzeugt mit Kochinsel und Theke, zwei
Backofen, Mikrowelle und Spllmaschine. Wahrend des Kochens genieBen Sie durch
die groBzlgigen Fenster den herrlichen Blick tber Ederheim. Fir den ersten Kaffee am
Morgen steht der direkt angeschlossene Balkon bereit.

Hochwertiges Parkett und FuBbodenheizung schaffen eine angenehme
Wohnatmosphére. Uber eine Glastiir gelangen Sie direkt auf die umlaufende
Holzterrasse. Eine liberdachte Grill- und Sitzecke bietet hier den perfekten Platz fir
gesellige Sommerabende. An kihleren Tagen sorgt der Kachelofen flir behagliche
Warme und schafft gemeinsam mit der groBzligigen Glasfront einen wunderbaren Blick
in den Garten - zu jeder Jahreszeit.

Ebenfalls auf dieser Ebene befinden sich ein Gaste-WC, eine praktische
Abstellkammer sowie ein groBzugiger Hauswirtschaftsraum mit direktem
Gartenzugang und Waschbecken. So lassen sich Gartenarbeit und Alltag besonders
komfortabel verbinden. Ein bereits vorhandenes Gewachshaus bietet ideale
Voraussetzungen fur den eigenen GemUuseanbau.

Im Dachgeschoss erwarten Sie zwei Kinderzimmer, das Elternschlafzimmer sowie das
hochwertige Tageslichtbad mit Badewanne, Dusche, WC und Waschbecken. Ein
Uberdachter Balkon erweitert auch hier den personlichen Rickzugsbereich.

Ein echtes Highlight ist die offene Galerie: Von hier eréffnet sich ein beeindruckender

Blick Uber die Dacher Ederheims und die umliegenden Walder. Bei zusatzlichem
Raumbedarf lasst sich die Galerie aufgrund der durchdachten Architektur problemlos




zu einem abgeschlossenen weiteren Raum umgestalten.

Auch das Untergeschoss bietet auBergewohnliche Moglichkeiten. Dank der Hanglage
verfligt es Uber bodentiefe Fenster und viel Tageslicht. Die separate Einliegerwohnung
mit eigenem Eingang kann vollstandig vom Hauptwohnbereich getrennt genutzt
werden — ideal zur Vermietung, flir Gaste oder als zusatzlicher Wohn- und
Arbeitsbereich. Alternativ lasst sich die Flache hervorragend als privater Fitness- und
Wellnessbereich nutzen. Eine Sauna und ein Badezimmer mit Dusche sind bereits
vorhanden. Keller- und Heizungsraum erganzen das Raumangebot.

Auch energetisch ist das Haus gut aufgestellt: Die erst 2024 installierte
Photovoltaikanlage und eine Wallbox erganzen das nachhaltige Konzept. Das 2003 als
KfW-60-Haus errichtete Ziegelhaus wird derzeit tiber eine Olheizung beheizt. Ein
spaterer Wechsel auf eine alternative Heiztechnik ist mdglich — die bestehende Anlage
muss hierflr nicht zwingend entfernt werden.

Ein Zuhause mit Ausblick, Privatsphare und viel Raum fir individuelle Lebensentwiirfe.
Lassen Sie sich bei einer persdnlichen Besichtigung von diesem besonderen
Wohngefihl Gberzeugen. Wir freuen uns auf Ihre Kontaktanfrage.
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Ausstattung und Details

hochwertige Ziegelbauweise, KfW-60 Standard

groBer, offener Wohn-/Essbereich mit eindrucksvoller Glasfront
Holz-Kachelofen

hohe Decken im EG von 2,60 m

Vollholztiren im EG mit SondermalB 2,16 m

offene Galerie im Dachgeschoss mit gigantischem Ausblick
FuBbodenheizung im EG und Bad DG sowie in der Galerie

groBe Einbauklche mit Theke inkl. erneuerter Gerate

Gaste WC (EG)

Fenster in hochwertiger Holz-Alu Konstruktion

Insektengitter in Schlafzimmer, Wohnzimmer und Bad

Abstellraum und Hauswirtschaftsraum im EG

PV-Anlage (2024)

Wallbox in der Garage (2024)

weitlaufiger, liebevoll angelegter Garten mit Uberdachter Terrasse
Gewachshaus und Gartenhutte vorhanden

Zisterne mit 10.000 | Fassungsvermdgen und Pumpe sowie zwei Wasserhahne
Zusatzlicher Wasseranschluss am Haus flr Gartenbewasserung
Doppelgarage mit Zugang zum Keller und Stellplatz vor Gartenhutte
Einliegerwohnung verfligt iber gesonderten Eingang

Fortlaufende Renovierungen:

2024 PV-Anlage und Wallbox installiert

2020 Terrassenbelag und Treppenaufgang erneuert

2020 Kuhlschrank ausgetauscht

2019 und 2017 Neugestaltung Garten mit Natursteinen - Grillplatz und Pflaster
2018 Pufferspeicher getauscht

2015 und 2012 Backoéfen erneuert
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Alles zum Standort

Dieses wundervolle Einfamilienhaus mit herrlichem Garten liegt in Ederheim in
Bayerisch-Schwaben am stidlichen Rand des Ries-Kraters unmittelbar vor den Toren
Nordlingens. Ein Kindergarten befindet sich im Ort ebenso wie die Grundschule,
ansonsten fiihren Busverbindungen zu weiterflihrenden Schulen in der naheren
Umgebung. In dieser beschaulich-ruhigen Gegend leben rund 1.100 Einwohner und
genieBen die Nahe zu Nordlingen. An ein Naturschutzgebiet direkt angrenzend bietet
sich eine unverbaubare Sicht Uber den Ort.

In der ehemaligen Reichsstadt Nordlingen mit gut 20.000 Einwohnern ist in der
malerischen Altstadt ein starker Einzelhandel vorhanden. Mittelstandisches Gewerbe,
aber auch national und international tatige Unternehmen sind ebenfalls in Noérdlingen
ansassig.

Durch Nordlingen verlauft die ,Romantische StraBe” (B 25) und die langste deutsche
Bundesautobahn A 7 befindet sich ca. 25 km westlich von Nordlingen. Am Bahnhof
Nordlingen halten regular Zuge 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 § 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.: +49 9081-6042670
E-Mail: donau-ries@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH
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