Nordlingen — Stadtgebiet Nordlingen

Top gepflegtes Reihenhaus mit Extra-Grundstlick
Inkl. Garage und Nebengeb&aude

Objektnummer: 25248034
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KAUFPREIS: 275.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 81,82 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 225 m2
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Auf einen Blick

25248034 275.000 EUR
ca. 81,82 m? Reihenmittel
Satteldach Kauferprovision
5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
3 beurkundeten
2 Kaufpreises
1954 2014
1 x Freiplatz, 1 x
Garage gepflegt
Massiv
ca. 30 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ofenheizung Bedarfsausweis
Gas 235.63 kWh/m?2a
G
29.04.2035
1954
Gas
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Die Immobilie

.‘ VON POLL

Finden Sie
IThre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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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?
t sich eine Modernisierung
Wert ihrer Immobilie aus?

L.von-poil.com

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 Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. 0 6042

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein gepflegtes Reihenmittelhaus aus dem Baujahr 1954, das auf
einem ca. 225 m2 groRen Grundstiick errichtet wurde. Mit einer Wohnflache von ca.
81,82 m2 und einer zuséatzlichen Nutzflache von ca. 30,34 m?2 bietet diese Immobilie
ausreichend Platz fur lhre Bedurfnisse. Das Objekt wurde in den letzten Jahren teilweise
modernisiert, um den Komfort fir die zuklnftigen Bewohner zu erhéhen. Die
Raumaufteilung des Hauses umfasst insgesamt funf Zimmer, darunter drei Schlafzimmer,
die Riickzugsmaoglichkeiten fir die Familie bieten. Zwei Badezimmer, eines davon im
Untergeschoss, sorgen flr zusatzlichen Komfort und Flexibilitat im Alltag. Ein besonderes
Highlight ist die moderne Einbaukiche, die im Jahr 2017 installiert wurde und tber alle
notwendigen Elektrogerate verflgt. Erganzt wird die Kiiche durch einen ca. 6 m2 grofRen
Wintergarten, der mit einer zusatzlichen Kiiche ausgestattet ist. Dies bietet eine ideale
Moglichkeit zur Gestaltung eines Essbereichs mit Blick ins Freie, unabhangig von der
Jahreszeit. Die Immobilie wurde zwischen 2011 und 2014 teilweise modernisiert, was
den Einbau einer neuen Haustir im Jahr 2014 sowie eine komplette Erneuerung des
Daches und nahezu alle Fenster mit Dreifachverglasung im Jahr 2011 umfasst. Diese
Maflnahmen tragen malgeblich zur Energieeffizienz und Sicherheit des Hauses bei.
Beheizt wird das Haus sowohl durch eine Ofenheizung als auch durch eine zentrale
Heizungsanlage, was fur eine angenehme Raumtemperatur sorgt. Zum Haus gehort ein
Aul3enstellplatz, der sich hinter dem Garten auf dem eigenen Grundsttick befindet.
Zusatzlich steht Ihnen ein separates Grundstick von ca. 95 m2 unweit von lhrem neuen
Zuhause zur Verfigung, das mit einer Einzelgarage, einem Nebengebaude und einer
AulRenflache (Terrasse) ausgestattet ist. Diese Flache ist mit Strom- und
Wasseranschliissen versehen und bietet somit zusétzliche Nutzungsoptionen, sei es fur
handwerkliche Tatigkeiten oder als erweiterte Nutzflache. Das Reihenmittelhaus besticht
durch seine durchdachte Struktur und die funktionale Nutzung des vorhandenen Raums.
Die sorgféaltigen Modernisierungen der letzten Jahre haben das Haus auf einen
zeitgemalfen Standard gebracht und bilden eine solide Basis fir individuelle
Gestaltungsideen. Das gut dimensionierte Grundstlck sorgt fur ausreichend Platz im
Freien und ermdoglicht entspannte Stunden im eigenen Garten. Zusammengefasst bietet
dieses Objekt eine attraktive Gelegenheit fur ein gemdutliches Zuhause in einer ruhigen
Nachbarschaft. Wenn Sie auf der Suche nach einem gepflegten und gut ausgestatteten
Haus sind, das Ihnen und lhrer Familie Raum fir komfortables und angenehmes Wohnen
bietet, kbnnte diese Immobilie das Richtige fur Sie sein. Vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin, um sich selbst ein Bild von diesem durchdachten Wohnangebot zu
machen. Wir freuen uns darauf, lhnen diese Immobilie zu zeigen.
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Ausstattung und Detalils

+ Baujahr ca. 1954

+ ca. 135 m2 ohne Erbbaurecht

+ ca. 81,82 m? Wohnflache und ca. 30,34 m? Nutzflache

+ 2014 neue Eingangstur

+ 2011: neue Dacheindeckung und teilweise neue Fenster mit Dreifachverglasung
+ zwei Badezimmer (eines im KG)

+ inklusive Einbaukiiche von 2017

+ ca. 6 m2 Wintergarten mit zusatzlicher Kiiche

+ AulRenstellplatz hinterhalb vom Garten auf dem eigenen Grundsttick

+ separates ca. 95 m2 grof3es Grundsttick mit Einzelgarage, Nebengebéaude und
AuBRenflache (Terrasse) mit Strom und Wasseranschliisse
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in zentrumsnaher Innenstadtlage von Nordlingen. Samtliche
Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind fu3laufig erreichbar. 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 miissen. 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 zahlenden Grof3en 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
StralRe” (B 25) und die langste deutsche Bundesautobahn A 7 verlauft ca. 25 km westlich
von Nordlingen. Am Bahnhof Nordlingen halten regular Zige der Riesbahn Aalen -
Donauwdrth. Im historischen Bahnbetriebswerk ist heute das Bayerische
Eisenbahnmuseum untergebracht.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 29.4.2035. Endenergiebedarf
betragt 235.63 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1954. Die Energieeffizienzklasse ist G. IHRE
ANFRAGE: Bitte haben Sie Verstandnis, dass wir Ihnen nur Unterlagen zur Verfligung
stellen und eine Besichtigung ermdglichen, wenn Sie lhre kompletten Kontaktdaten mit
Adresse, Telefon-Nr. und E-Mail angeben. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen,
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
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht
nach 8 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
Ubernehmen 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 Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS
EIGENTUMER: Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir
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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | Baldingerstral3e 21, 86720 Nordlingen
Tel.: +49 9081 - 6042 670
E-Mail: donau-ries@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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