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Gepflegtes Reihenendhaus in begehrter Lage von
Nordlingen

Objektnummer: 26248128

KAUFPREIS: 395.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 131.67 m? « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 412 m?2
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Auf einen Blick

26248128 395.000 EUR

ca. 131.67 m? Reihenendhaus

Satteldach Kauferprovision

4 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

3 Kaufpreises

1 2010

1968

1x Garage gepflegt
Massiv
ca. 39 m?
Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
EinbaukUlche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Bedarfsausweis
281.8 kWh/m?3a

0411.2036 H

ol 1968
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Die Immobilie

FUR 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 *PO ” com
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Reihenendhaus aus dem Jahr 1968 bietet mit rund 132 m?
Wohnflache auf drei Wohnebenen Platz fur Familien und Paare mit zusatzlichem
Raumbedarf. Ein Garten mit Terrasse und eine im Kaufpreis enthaltene Einzelgarage
erganzen das Angebot in begehrter Lage von Nordlingen.

Vom Eingangsbereich mit Gaste-WC gelangen Sie Uber die Diele in die Kliiche und den
Wohn- und Essbereich. Die Einbaukliche bietet Arbeitsflachen und Stauraum fir den
Alltag. Im Wohn- und Essbereich sorgen Parkettboden und groBe Fensterflachen fir
eine wohnliche Atmosphare. Der Schwedenofen erganzt den Raum, wahrend sich
durch die Fenster der Blick in den Garten 6ffnet. Vom Wohnbereich flihrt der Weg
direkt auf die Terrasse — ein Platz fir Mahlzeiten im Freien und gemeinsame Stunden
mit Familie und Freunden.

Im Obergeschoss befinden sich zwei Schlafzimmer. Eines verfligt Uber einen direkten
Zugang zum Balkon mit Gartenblick. Das zweite Zimmer lasst sich als Kinder-, Gaste-
oder Arbeitszimmer nutzen. Das Tageslichtbad ist mit Badewanne, separater Dusche
und Waschbecken ausgestattet. Ein raumlich getrenntes WC erganzt die Etage.

Das 2006 ausgebaute Dachgeschoss bietet einen groBzlgigen Raum mit
Dachschragen, sichtbaren Holzbalken und Dachflachenfenstern. Ein maBgefertigter
Einbauschrank schafft Stauraum und ist im Kaufpreis enthalten. Ein separates WC mit
Waschbecken vervollstandigt diese Ebene. So stehen neben den gemeinschaftlichen
Wohnbereichen im Erdgeschoss weitere Raume flir unterschiedliche Bedurfnisse zur
Verfugung.

Das Haus ist vollstandig unterkellert. Neben einem Hobbyraum stehen eine
Waschkliche, ein Vorratsbereich sowie Heizungs- und Tankraum zur Verfligung. Der
Hobbyraum bietet Platz fur Freizeitbeschaftigungen oder zusatzlichen Stauraum.
Beheizt wird die Immobilie liber eine Ol-Zentralheizung aus dem Jahr 1997.

Im Garten bietet die Rasenflache Raum flr Erholung, Spiel und eigene
Gestaltungsideen. Die Terrasse verbindet Haus und Garten; ein Gerateschuppen nimmt
Gartengerate und Zubehor auf. Die Einzelgarage befindet sich in unmittelbarer Nahe
und gehort einschlieBlich des zugehodrigen Grundstlcksanteils zum Kaufangebot.

Die Immobilie ist voraussichtlich ab September 2027 verfligbar.
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Ausstattung und Details

gepflegtes Reihenendhaus in begehrter Lage

Baujahr ca. 1968

DG wurde ca. 2006 nachtraglich ausgebaut - inkl. Dammung

2002 wurden Fenster, Leitungen fiir Wasser und Elektrik, Sanitaranlagen in Bad und
Gaste-WC erneuert

neue Haustur 2010

Olzentralheizung aus 1997

maBgefertigter Schrank im ausgebauten Dachgeschoss inklusive

teilweise Parkettbdden

gemdtlicher Schwedenofen im Wohnbereich

drei separate WC's

praktischer Gerateschuppen

Einzelgarage in unmittelbarer Nahe inklusive

Grundstiick mit ca. 412 m? plus Anteil des Garagengrundstiicks mit ca. 22 m?
Wohnflache mit ca. 131,67 m?

Garten mit ca. 225 m? und Terrassen mit ca. 13,96 m?

voll unterkellert mit ca. 50,34 m? Flache, davon ca. 39,20 m? Nutzfldche (ohne
Heizungs- und Tankraum)

bezugsfrei September 2027
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Alles zum Standort

Das Reihenendhaus befindet sich in einem der begehrtesten Stadtgebiete von
Nordlingen. Die unmittelbare Umgebung ist durch Wohnbebauung gepragt.

Nordlingen liegt im Landkreis Donau-Ries und bildet einen zentralen Standort im
Nordlinger Ries. Die historische Altstadt mit ihrer Stadtmauer, den Gassen und dem
Kirchturm Daniel pragt das Stadtbild. Einzelhandel, Gastronomie und kulturelle
Einrichtungen erganzen das Angebot der Stadt.

Fur Bildung und Betreuung stehen in Nordlingen Kindertageseinrichtungen sowie
allgemeinbildende und berufliche Schulen zur Verfigung. Einkaufsmaoglichkeiten,
Arztpraxen und Apotheken gehdren ebenfalls zur stadtischen Infrastruktur.
Sportstatten, Schwimmbader und Vereinsangebote erdffnen unterschiedliche
Mdoglichkeiten zur Freizeitgestaltung.

Die Uberregionale StraBenanbindung erfolgt Uber die BundesstraBen B 25, B 29 und B
466. Der Bahnhof Nordlingen erganzt die Verkehrsanbindung durch den regionalen
Bahnverkehr.
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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 Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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