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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.




VON POLL

IMMOBILIEN®

www.von-poll.com




VP ‘ VON POLL

PP 2070707077

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
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.

www.von-poll.com
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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-poll.com
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Ein Zuhause ist mehr als vier Wande — es ist der Ort, an dem das Leben spielt, an dem
Erinnerungen entstehen und an dem sich jeder Tag ein Stlick nach Zuhause anfthlt.
Dieses neuwertige Einfamilienhaus vereint genau das: hochwertige Ausstattung,
durchdachte Details und ein Wohngefiihl, das Geborgenheit und Stil harmonisch
verbindet. Schon der erste Eindruck begeistert: Die elegante, Uberdachte Veranda heif3t
Sie und lhre Gaste herzlich willkommen und bietet gleichzeitig einen geschlitzten
Eingangsbereich. Auf ca. 152 m2 Wohnflache entfaltet sich ein modernes Wohnkonzept,
das Offenheit mit Riickzugsmdoglichkeiten vereint. Edle, gerducherte Vollholzeichendielen
durchziehen das Haus und verleihen jedem Wohnraum eine warme, natirliche
Atmosphare. Die FulRbodenheizung sorgt tberall fir angenehme Warme — Barful3laufen
inklusive. Herzstlick des Hauses ist das helle, gro3zligige Wohn- und Esszimmer, das
mit gro3en Fenstern den Blick nach draufRen freigibt und den Raum in natirliches Licht
taucht. Der moderne Kamin wird hier zum Mittelpunkt gemutlicher Abende — ob mit
Familie, Freunden oder einfach mit einem guten Buch. Die angrenzende, hochwertige
Landhauskuche verbindet [andlichen Charme mit modernem Komfort. Ein besonderes
Highlight: Die Kuiche lasst sich bei Bedarf mit einer stilvollen Holz-Glasschiebettir vom
Wohnbereich trennen. So genieRen Sie beim Kochen Offenheit und Geselligkeit — und
wenn es einmal mehr Ruhe oder Ordnung braucht, verwandelt sich die Kiiche im
Handumdrehen in einen separaten Raum. Direkt neben der Kiiche, unterhalb der
geschmackvollen Holztreppe, befindet sich eine praktische Abstellkammer — der perfekte
Ort fur Vorrate, Kiichengeréte oder Haushaltsutensilien. Ebenfalls im Erdgeschoss
befindet sich der Technik- und Hauswirtschaftsraum, der mit viel Stauraum punktet. Hier
ist auch die Technik der modernen Photovoltaikanlage mit Speicher untergebracht. Vier
Schlafzimmer bieten Ihnen zahlreiche Mdoglichkeiten — ob Kinderzimmer, Gastezimmer,
Homeoffice oder Ankleidezimmer — Sie haben die Wahl. Zwei geschmackvoll gestaltete
Bader machen das Familienleben besonders komfortabel. Im Erdgeschoss befindet sich
ein modernes Duschbad mit WC — ideal fiir Gaste oder den schnellen Start in den Tag.
Im Obergeschoss erwartet Sie ein echtes Wellness-Highlight: ein stilvolles Tageslichtbad
mit grof3ztigiger, ebenerdiger Dusche, Doppelwaschbecken und einer Badewanne fiir
entspannte Momente. Hochwertige Materialien und ein harmonisches Design machen
diesen Raum zu einem Ort der Erholung. Das ca. 640 m2 gro3e Grundstick bietet Sonne
und Raum fir lhre Gartentraume — die Auf3enanlagen warten darauf, nach lhren
personlichen Vorstellungen vollendet zu werden — gestalten Sie hier Ihren Lieblingsplatz
unter freiem Himmel. Ein groRzligiges Carport mit angrenzendem Gerateschuppen bietet
nicht nur Schutz fur Ihr Auto, sondern auch praktischen Stauraum fir Gartengeréte,
Fahrrader und Co. Trotz der ruhigen Lage geniel3en Sie die Vorteile einer




ausgezeichneten Anbindung: Die Stadt Nordlingen erreichen Sie in wenigen Minuten —
perfekt fir Pendler, Einkaufe und Freizeitaktivitaten. Dieses Einfamilienhaus ist nicht
einfach nur ein Haus — es ist ein Ort zum Ankommen, Wohlfiihlen und Leben.
Interessiert? Dann freuen wir uns auf ein persdnliches Gesprach bei uns im Immobilien-
Shop im Weilbach-Haus in Nordlingen oder Ihre Kontaktanfrage tUber das
Anfrageformular.
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+ neuwertiges Einfamilienhaus mit exklusiver Ausstattung, wie beispielsweise
geraucherte Vollholzeichendielen

+ schicke, Uberdachte Veranda im Hausturbereich

+ grol3ziigiges Carport mit angeschlossenem Geréateschuppen

+ sonniges Grundsttick mit ca. 640 m?, die AuRenanlagen missen noch fertiggestellt
werden

+ ca. 152 m2 Wohnflache, 4 Schlafzimmer, 2 Bader, Wohnzimmer und Kiiche

+ ein Bad mit Dusche und WC im EG

+ zweites Tageslichtbad mit Badewanne, Dusche und Doppelwaschbecken im OG
+ hochwertige Landhausktiche mit Vollholzarbeitsplatte im Preis enthalten

+ durchdachtes Grundrisskonzept

+ helles grof3ziigiges Wohn-/Esszimmer mit modernem Kamin

+ FuBbodenheizung im gesamten Haus

+ Photovoltaikanlage 6,5 Kw mit 5 Kw Speicher

+ rasche, logistisch komfortable Anbindung an die Stadt Nérdlingen
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Das ansprechende Einfamilienhaus liegt im Noérdlinger Stadtteil Grosselfingen. In dieser
beschaulichen ruhigen Gegend leben rund 500 Einwohner und genieRen die Nahe zur
Natur und zu Nordlingen. Die ehemalige Reichsstadt Nordlingen ist die groRte 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
mussen. Von hier bietet sich ein wunderschéner Ausblick auf die romantischen und
verwinkelten Gassen der Altstadt. Diese wird belebt von einem starken Einzelhandel.
Mittelstandisches Gewerbe, aber auch national und international tatige Unternehmen sind
in der knapp 20.000 Einwohner zéhlenden GroRen Kreisstadt ansassig. Das
Wahrzeichen Noérdlingens ist der rund 90 Meter hohe Kirchturm der gotischen St.-
Georgs-Kirche, der Daniel genannt wird. In der Stadt sind Kindergérten sowie Grund-,
Mittel-, Realschule und Gymnasium vorhanden. Die Stadt liegt an der ,Romantischen
Strafl3e" (B 25) und die langste deutsche Bundesautobahn A 7 verlauft ca. 25 km westlich
von Nordlingen. Am Bahnhof Nordlingen halten regulér Zige der Riesbahn Aalen -
Donauwdrth. Im historischen Bahnbetriebswerk ist heute das Bayerische
Eisenbahnmuseum untergebracht.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 26.2.2035. Endenergiebedarf
betragt 60.40 kwh/(m2?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2021. Die Energieeffizienzklasse ist B.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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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E-Mail: donau-ries@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




