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Auf einen Blick

24151021
ca. 122 m2
Pultdach

4

3

2

2024

2 x Freiplatz

415.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

2024

Holz
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF
Strom 18.20 kWh/m2a
A+
13.07.2034
2024
Luft/Wasser-
Warmepumpe
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Die Immobilie

Exposéplan, nicht matistablich
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Ein erster Eindruck

Doppelhaus individuell nach eigenen Winschen verwirklichen - Individuelle
Gestaltungsfreiheit

Dieses Ausbauhaus bietet Ihnen die perfekte Moglichkeit, Ihr neues Zuhause ganz nach
Ihren eigenen Vorstellungen zu gestalten. Entscheiden Sie selbst Giber Bodenbelage,
Wandfarben, Fliesen und Sanitéaranlagen. Durch die flexible Planung und den Ausbau in
Eigenregie konnen Sie |hre personlichen Wiinsche und Vorlieben verwirklichen und das
Haus ganz nach lhrem Geschmack fertigstellen.

Das Haus verfligt bereits Uber eine hochwertige Grundausstattung, wie die
energieeffiziente Holzstanderbauweise, eine moderne Luft-Wasser-Warmepumpe und
die vorinstallierte FuBbodenheizung in allen Raumen. Damit ist die Grundstruktur perfekt
vorbereitet, um lhren Ausbau schnell und effizient voranzutreiben.

Die Raumaufteilung ist bereits festgelegt und bietet Ihnen eine hervorragende Grundlage.
Der grof3zuigige Wohn- und Essbereich mit bodentiefen Fenstern schafft eine helle und
einladende Atmosphéare. Uber die Terrasse haben Sie direkten Zugang zum Garten, der
nach Siden ausgerichtet ist und lhnen viel Sonne und Licht bietet.

Die moderne, offene Grundrissgestaltung sieht eine Kiiche und zwei Badezimmer vor, die
Sie nach Ihren personlichen Winschen und Vorstellungen ausstatten kénnen. Hier haben
Sie die Freiheit, Ihre Traumkiche zu planen und hochwertige Badezimmermébel sowie
Armaturen auszuwahlen, die zu Ihrem Stil passen.

Die Wande und Decken sind in ihrem jetzigen Zustand bereit fir lhre individuellen
Malerarbeiten. Ob klassisch oder modern — gestalten Sie die InnenrGume ganz nach
Ihren Vorstellungen. Auch bei der Auswahl der Bodenbelage sind Sie vollkommen frei —
von Parkett Gber Fliesen bis hin zu modernen Designbelagen.

Die bereits vorhandenen Stellplatze bieten Platz fir zwei Fahrzeuge. Im Auf3enbereich ist
die Terrasse und die Gartenflache mit Raseneinsaat bereits fertiggestellt und alles
weitere kbénnen Sie nach lhren Winschen frei gestalten.

Das Haus befindet sich in einem ruhigen, familienfreundlichen Wohngebiet. Schulen,

Kindergarten, Einkaufsmaglichkeiten sowie Freizeitangebote befinden sich in
unmittelbarer Nahe, was die Lage besonders fur Familien attraktiv macht.




Vorteile eines Ausbauhauses:

Dieses Ausbauhaus bietet Ihnen die Flexibilitat und Freiheit, Ihr neues Zuhause ganz
individuell zu gestalten. Nutzen Sie die Moglichkeit, die Materialien, Farben und
Ausstattungen selbst auszuwahlen und so lhre personliche Traumimmobilie zu
erschaffen. Gleichzeitig kbnnen Sie durch Eigenleistungen und die freie Auswahl bei der
Ausstattung lhr Budget effizient steuern.
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Ausstattung und Detalils

- Neubau

- Pultdach

- Balkon

- Garten

- Vollwarmeschutz

- Massivholzstufen Buche

- Haustir mit 3-fach Verriegelung

- Fenster 3-fach Warmeverglasung
- Warme-/ Trittschalldammung

- hocheffiziente Luft-Wasser-Warmepumpe
- FuBbodenheizung

- 2 Stellplatze

- Handtuchheizkorper

- Energiebedarf A+
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Riesburg liegt im Nordlinger Ries etwa funf Kilometer westlich von
Nordlingen.

Das Gemeindegebiet besteht aus zwei durch Bopfinger und Nordlinger Gebiet raumlich
getrennten Teilen, einem nordlichen mit den Ortsteilen Pflaumloch und Goldburghausen
sowie dem stdlichen Teil mit Utzmemmingen.

Zur Gemeinde Riesbirg mit den ehemals selbststandigen Gemeinden Goldburghausen,
Pflaumloch und Utzmemmingen gehoren finf Dorfer, Hofe und Hauser. Zur ehemaligen
Gemeinde Goldburghausen gehdrt das Dorf Goldburghausen. Zur ehemaligen Gemeinde
Pflaumloch gehort das Dorf Pflaumloch. Zur ehemaligen Gemeinde Utzmemmingen
gehdren das Dorf Utzmemmingen, das Gehoft Alte Birg und das Haus Ringlesmihle
sowie die abgegangene Ortschaft Rysmiuhle.

Durch Riesbiirg verlauft die Bundesstral3e 29 (Waiblingen—Nordlingen). Am Haltepunkt
Pflaumloch an der Bahnstrecke Stuttgart-Bad Cannstatt—Nordlingen halten
Regionalbahnziige. Dieser ehemalige Bahnhof wurde in den 1980er-Jahren zum
Haltepunkt zurtickgebaut.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.7.2034.

Endenergiebedarf betragt 18.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2024.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Alexander Zipper

Clichystra3e 19, 89518 Heidenheim
Tel.: +49 7321 — 92 52 830
E-Mail: heidenheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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