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A colpo d'occhio

23248098

ca. 194,67 m2
a due falde
Previo accordo
4

3

2

2016

2 x superficie libera,
2 x Garage

795.000 EUR
Casa unifamiliare

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

Come nuovo
massiccio
ca. 94 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Cucina componibile
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Dati energetici

a pavimento Diagnosi energetica
LUFTWP 19.50 kWh/m2a
26.11.2027

A+

Pompa di calore
idraulica/pneumatica
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Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
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Una prima impressione

Zum Verkauf steht ein neuwertiges, bezugsbereites Energieeffizienzhaus nach Kfw 55
Standard aus dem Jahr 2016 mit einer Grundstticksflache von ca. 618 m2 und einer
Wohnflache von ca. 194,67 m2. Dieses modern gestaltete Haus besticht nicht nur durch
seine energieeffiziente Bauweise, sondern auch durch eine hochwertige und charmante
Ausstattung. Die Wohnflache von ca. 194,67 mz2 verteilt sich mit durchdachtem Grundriss
auf zwei Etagen. Mit rund 114,16 m? Wohnflache im Erdgeschoss und ca. 80,51 m2im
Dachgeschoss, bietet Ihnen diese Immobilie einen lichtdurchfluteten Wohn- und
Essbereich, eine moderne Einbaukiche inklusive Bosch Elektrogeraten, 3 Schlafzimmer,
eine praktische vom Schreiner angefertigte Garderobe und zwei Bader, jeweils mit WC.
Das Gaste-Badezimmer im Erdgeschoss verflgt zudem Uber eine exklusive
Dampfdusche, wéahrend das Badezimmer im Dachgeschoss mit einer begehbaren
Dusche und einer Badewanne ausgestattet ist. Zusatzlich verfligt das Haus Uber eine
vollunterkellerte Flache von insgesamt ca. 94,87 m2, wodurch Sie ausreichend Stauraum
vorfinden. Unter den Raumlichkeiten im Untergeschoss, befinden sich zwei beheizte
Raume mit 25,13 m2 und 15,46 m?, die als Hobbyraum oder Gastezimmer genutzt
werden kdnnen. Beim Betreten des Hauses zeugt der edle Travertin-Boden im
Erdgeschoss einen exklusiven Eindruck. Die Immobilie wird mittels einer
umweltfreundlichen Luftwarmepumpe mit Ful3bodenheizung in allen R&umen und einem
modernen Holz-Kamin im Wohn-/Essbereich beheizt. Zudem sind die Fenster des
Einfamilienhauses mit Dreifachverglasung ausgestattet, was im Gesamten zu einer
effizienten Energieausnutzung in der hochsten Klasse A+ fuhrt. Ein Anschluss far
Photovoltaik ist bereits vorbereitet und ermdéglicht zukinftige Einsparungen durch
erneuerbare Energien. Der gro3zligige Wohn- und Essbereich verfugt Uber einen Zugang
zur Sudost-Terrasse, die lhnen viel Platz fir Sonnenstunden im Freien bietet. Hier
kénnen Sie Ihre Freizeit genieRen und entspannte Stunden mit Freunden und Familie
verbringen. Auch der AulRenbereich lasst keine Winsche offen. Der kinderfreundlich
angelegte und grof3zugige Garten verflgt Uber viel Flache zum Spielen und Entspannen.
Eine Doppelgarage mit elektrischen Toren bietet Raum fir zwei Fahrzeuge und einen
Werkstattbereich. Vor der Garage finden zwei weitere Pkw Platz. Die Immobilie zeichnet
sich durch eine Uberdurchschnittliche Deckenhdhe von 2,60 m im Erdgeschoss und 2,70
m im Dachgeschoss aus, die fir ein grof3zgiges Raumgefihl sorgt und dem Haus eine
moderne luftige Atmosphare verleiht. Die Lage des Einfamilienhauses ist ideal fur
Familien und bietet eine ruhige Umgebung. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und
offentliche Verkehrsmittel sind in der Nahe und gut erreichbar. Diese Immobilie bietet
Ihnen einzigartige Qualitat und exklusiven Wohnkomfort auf hohem Niveau. Sie erflillt
alle Anspriiche an ein modernes und energieeffizientes Zuhause. Uberzeugen Sie sich




selbst bei einer Besichtigung und sichern Sie sich Ihr neues Zuhause. Vereinbaren Sie
noch heute lhren personlichen Termin!
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Dettagli dei servizi

+ ca. 618 m2 Grundstlicksgrofie

+ bezugsfertiges, gehobenes und neuwertiges Einfamilienhaus Baujahr 2016

+ Energieeffizienzhaus KfW 55 mit Dreifachverglasung

+ ca. 194,67 m2 Wohnflache

+ Wohnflache im Erdgeschoss ca. 114,16 m2 und im Dachgeschoss ca. 80,51 m2

+ Vollunterkellerung mit ca. 94,87 m2 Nutzflachen, darunter zwei beheizte Raume mit
25,13 m2 und 15,46 m2

+ hochwertiger Travertin im EG und Parkett im DG

+ Luftwarmepumpe und Holzkamin zur Beheizung der Immobilie - Effizienzklasse A+
+ moderne Einbaukutche inklusive Bosch Elektrogeraten

+ geraumiger Wohn- und Essbereich mit Zugang zur grof3ztigigen Sudost-Terrasse

+ FuBBbodenheizung in allen Raumen

+ 2 Béader jeweils mit WC, im EG mit exklusiver Dampfdusche, im DG mit begehbarer
Dusche und Badewanne

+ kinderfreundlich angelegter und groR3ziigiger Garten

+ Doppelgarage mit elektrischen Toren

+ Anschluss fur Photovoltaik ist vorbereitet

+ Uberdurchschnittliche Deckenhdhe von 2,60 m im Erdgeschoss und 2,70 m im
Dachgeschoss
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Tutto sulla posizione

Das Einfamilienhaus steht in einem Neubaugebiet von Baldingen, einem Stadtteil von
Nordlingen. 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 missen. Von hier bietet
sich ein wunderschoner Ausblick auf die romantischen und verwinkelten Gassen der
Altstadt. Diese wird belebt von einem starken Einzelhandel. Mittelsténdisches Gewerbe,
aber auch national und international tatige Unternehmen sind in der gut 20.000
Einwohner zéahlenden GrofRen 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 Straf3e” (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 - Donauwdérth. Im historischen Bahnbetriebswerk
ist heute das Bayerische Eisenbahnmuseum untergebracht.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 26.11.2027.
Endenergiebedarf betragt 19.50 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Luft/wasser Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2016. Die
Energieeffizienzklasse ist A+. IHRE ANFRAGE: Bitte haben Sie Verstandnis, dass wir
Ihnen nur Unterlagen zur Verfliigung stellen und eine Besichtigung ermoglichen, wenn Sie
Ihre 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 § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfuhrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 fir 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 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 Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | Baldingerstral3e 21 Contea di Donau-Ries - Nordlingen

E-Mail: donau-ries@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




