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Freistehendes Einfamilienhaus mit groBem Grundstuck
und Doppelgarage - Ecklage

Objektnummer: 26248087
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Auf einen Blick

26248087
ca. 237 m?
Satteldach
10

4

2

1985

1x Garage

380.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2024

gepflegt

Massiv

Terrasse, Kamin,
Einbauktlche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Bedarfsausweis
230.2 kWh/m?a

21.07.2036 G

ol 1985
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Ein erster Eindruck

Auf einem groBzlgigen Eckgrundstiick mit ca. 1.097 m? erwartet Sie ein freistehendes
Einfamilienhaus, das mit rund 237 m? Wohnflache, einer auBergewdhnlich groBziigigen
Raumaufteilung und einem beeindruckenden Weitblick begeistert. Das sehr gepflegte
Anwesen verbindet reprasentatives Wohnen mit einer angenehmen, gewachsenen
Wohnatmosphare und bietet zugleich ein hohes MaB an Privatsphare. Das Grundstiick
ist nicht bebaubar und bewahrt damit seinen groBzigigen Charakter sowie den
unverstellten Blick in die Umgebung.

Bereits der reprasentative Hauseingang vermittelt die GroBzigigkeit dieses
besonderen Zuhauses. Im Erdgeschoss fuhrt ein weitlaufiger Flur zu samtlichen Wohn-
und Schlafraumen und wird durch einen praktischen Einbauschrank erganzt. Die
groBzligige Kiiche bildet einen natlrlichen Mittelpunkt des Familienlebens und ist mit
einer hochwertigen Einbauktiche, einer gemiutlichen Einbaueckbank und einem
groBzugigen Esstisch ausgestattet. Ein direkt angrenzender Vorratsraum sorgt fur
zusatzlichen Komfort.

Das separate Esszimmer bietet einen unmittelbaren Zugang zur Terrasse und verbindet
den Innenbereich auf angenehme Weise mit dem Garten. Ein besonderes Highlight ist
das auBergewdhnlich groBzigige Wohnzimmer: Eine gesamte Front mit bodentiefen
Fenstern lasst den Raum in viel Tageslicht tauchen und schafft eine beeindruckende
Verbindung zur AuBenwelt. Von hier aus gelangt man direkt auf die Terrasse. Ein
Holzofen mit neuem Heizeinsatz aus dem Jahr 2023 schafft dabei an kiihleren Tagen
eine besonders behagliche Atmosphare und unterstreicht den wohnlichen Charakter
dieses groBzugigen Lebensbereichs.

Erganzt wird das Erdgeschoss durch ein separat gelegenes Arbeitszimmer im
Eingangsbereich, das sich hervorragend fiir das Homeoffice eignet. Ein geraumiges
Schlafzimmer sowie ein zusatzliches Kinderzimmer schaffen private Rlickzugsorte.
Das 2019 modernisierte Badezimmer und ein separates Gaste-WC runden diese Ebene
harmonisch ab.

Eine besondere Qualitat des Hauses liegt in der eigenstandigen Wohneinheit im
Obergeschoss. Uber einen groBziigigen Eingangsbereich und einen gerdumigen Flur
erschlieBt sich eine vollstandig eigenstandige Wohnung, die mit ihrer durchdachten
Aufteilung zahlreiche Moglichkeiten erdffnet.

Der offen gestaltete Koch- und Essbereich bildet gemeinsam mit dem groBzligigen
Wohnzimmer den Mittelpunkt der Wohnung. Bodentiefe Fenster sorgen fur ein helles
und freundliches Ambiente und fihren direkt hinaus auf die Balkone. Gleich zwei
Balkone erweitern den Wohnbereich nach auBen und eréffnen reizvolle Perspektiven




Uber die Umgebung. Auch das groBztligige, offen gestaltete Wohnzimmer verfligt Gber
bodentiefe Fenster und einen direkten Zugang zum Balkon.

Ein Schwedenofen im Koch-, Ess- und Wohnbereich schafft in der kiihleren Jahreszeit
eine besonders behagliche Atmosphare. Ein komfortables Schlafzimmer, ein
zusatzliches Kinderzimmer, ein Badezimmer mit Badewanne, ein Gaste-WC sowie ein
separater Vorratsraum vervollstandigen die Wohnung.

Die separate Wohneinheit bietet damit eine auBergewdhnliche Flexibilitat: Sie eignet
sich gleichermaBen fir Mehrgenerationenwohnen, als privater Bereich fur
Familienangehdrige oder Gaste oder zur Vermietung. Ebenso bietet sie wahrend
moglicher ModernisierungsmaBnahmen im Erdgeschoss die Mdglichkeit, komfortabel
und unabhangig im eigenen Haus weiterzuwohnen. Langfristig Iasst sich die Immobilie
ganz nach den persdnlichen Bedirfnissen nutzen — vom groBziigigen Einfamilienhaus
bis zur Kombination aus Eigennutzung und Vermietung.

Auch im Untergeschoss setzt sich das groBzligige Raumangebot fort. Insgesamt acht
separate Kellerraume bieten reichlich Platz fur Vorrate, Hobby, Werkstatt, Lagerung
und all jene Dinge, die im Alltag ihren festen Platz bendtigen. Ein direkter Zugang vom
Garten zum Keller sorgt dabei flir zusatzlichen praktischen Komfort.

Das Anwesen wird durch eine Doppelgarage, weitere Stellplatze vor der Garage sowie
einen Gerateschuppen hinter der Garage erganzt. So finden Fahrzeuge, Fahrrader,
Gartengerate und weitere Utensilien bequem ihren Platz.

Ein auBergewdhnlich groBziligiges Zuhause mit rund 237 m? Wohnflache, zwei
eigenstandigen Wohnebenen, einem 1.097 m? groBen Eckgrundstiick und einem
unverstellten Weitblick — gepflegt, vielseitig und mit Raum fur unterschiedlichste
Lebensentwirfe.

Besichtigungen sind nach vorheriger Terminvereinbarung gerne maglich. Wir freuen
uns, lhnen dieses besondere Anwesen mit seinem groBzlgigen Raumangebot, dem
weitldufigen Grundstlick und dem beeindruckenden Weitblick personlich vorzustellen.
Fir weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen
wir lhnen gerne zur Verfligung.
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Ausstattung und Details

Bodenbelage aus Laminat, Fliesen und PVC
Holzdecken

Einbauschrank Flur EG
Doppelverglasung

Rollladen

Doppelgarage

Stellplatze vor Garage
Gerateschuppen hinter Garage
Kellerzugang vom Garten

Terrasse

Zwei Balkone

Neu renoviertes Badezimmer im EG
Holzofen mit neuem Heizeinsatz 2023
Ol-Zentralheizung

Photovoltaikanlage 2024 - 9,14 kWp
Zwei Einbauklchen
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in Kleinsorheim, einem idyllisch gelegenen Ortsteil der
Gemeinde Méttingen im Landkreis Donau-Ries. Eingebettet in die reizvolle Landschaft
des Nordlinger Ries bietet der Standort eine angenehme Verbindung aus landlicher
Ruhe, naturnahem Wohnen und guter regionaler Erreichbarkeit.

Die unmittelbare Umgebung ist gepragt von weitlaufigen Feldern, Wiesen und der
charakteristischen Landschaft des Rieses. Spaziergange, Fahrradtouren und
erholsame Stunden in der Natur beginnen praktisch vor der Haustlr. Gleichzeitig sorgt
die Nahe zu Mottingen und Nordlingen dafiir, dass wichtige Einrichtungen des
taglichen Lebens bequem erreichbar bleiben.

Das nahegelegene Mottingen ist in wenigen Minuten mit dem Pkw erreichbar. Die
historische Stadt Nordlingen erreichen Sie je nach Verkehr in etwa 10-15 Minuten. Dort
stehen zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Arzte, Apotheken,
Gastronomie sowie ein vielfaltiges kulturelles und sportliches Angebot zur Verfiigung.
Auch der Bahnhof Moéttingen ist schnell erreichbar und bietet Anschluss an das
regionale Bahnnetz.

Donauworth liegt etwa 25-30 Minuten entfernt und erweitert das Angebot an
Arbeitsplatzen, Einkaufsmaoglichkeiten und Dienstleistungen. Die Universitats- und
Fuggerstadt Augsburg ist mit dem Pkw in etwa 50-60 Minuten erreichbar.

So verbindet Kleinsorheim die Vorzlige eines ruhigen, gewachsenen Wohnortes mit
einer guten Anbindung an die umliegenden Stadte. Wer Wert auf Ruhe, Natur, Freiraum
und gleichzeitig kurze Wege zu einer guten regionalen Infrastruktur legt, findet hier
einen attraktiven Lebensmittelpunkt.
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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 flir 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 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

www.von-poll.com
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