VON POLL
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Inspiration fur Ihr zuktnftiges Eigenheim oder Ihre
vielsaitig nutzbare Kapitalanlage in Balgheim

Objektnummer: 25248007

VON POLL
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KAUFPREIS: 215.000 EUR ¢« WOHNFLACHE: ca. 129,7 m2 ¢ ZIMMER: 4 * GRUNDSTUCK: 1.103 m?2
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Auf einen Blick

25248007 215.000 EUR

ca. 129,7 mz Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

1 Kaufpreises

1924 2001

2 x Garage

renovierungsbeduirftig

Massiv
ca. 54 m?
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 465.70 kWh/m2a
H

29.04.2035

. 1924

ol
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Diel mmobilie

VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

+ Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

on-poll.com

www.von-poll.com
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Diel mmobilie

‘ VON POLL

Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com
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Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:
Details zur Immobilie. T- 09081 604267-0

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein charmantes Einfamilienhaus aus dem Jahr 1924, das mit seinem
grof3ziigigen Grundstiick und vielféltigen Gestaltungsmoglichkeiten begeistert. Auf einer
Wohnflache von ca. 129,7 m2 bietet die Immobilie ausr eichend Platz fur individuelle
Wohnideen und Uber zeugt mit einem weitlaufigen Grundstiick von rund 1.103 m2. Das Haus
steht der zeit leer und befindet sich in einem renovierungsbediirftigen Zustand —ideal fur
Kaufer, dieihreeigenen Vorstellungen verwirklichen und ein Zuhause mit Charakter
schaffen mdchten.

Die Raumaufteilung umfasst vier Zimmer, darunter ein Wohnzimmer, zwei gemitliche
Schlafzimmer, einen hellen Wintergarten im Dachgeschoss, der zusatzlichen Raum fur
Entspannung, Hobbys oder alskleines Atelier bietet, sowie ein Badezimmer mit Wanne und
Dusche, einen praktischen Abstellraum und einen Koch- und Essbereich. Hier lasst sich mit
etwas Fantasie und handwerklichem Geschick ein Ort mit ganz besonderem Charme
gestalten. Die Vollunterkellerung bietet zusitzlichen Stauraum.

Beheizt wird die Immobilie tiber eine Ol-Zentralheizung aus dem Jahr 2001. Doppelt
verglaste Kunststofffenster sorgen bereitsfir eine gewisse Ener gieeffizienz, auch wenn
M oder nisierungen erforderlich sind, um das Haus auf den aktuellen Stand zu bringen.

Fur Fahrzeuge stehen AulRenstellplatze fir biszu drei Autos sowie eine Doppelgarage zur
Verfugung —ideal fir Familien oder Haushalte mit mehreren Fahrzeugen. Ein zusétzliches
Gartenhauschen bietet praktischen Stauraum und kann als Werkstatt oder Hobbyraum
genutzt werden. Der grofRzligige Garten ladt zum Verweilen, Gartnern oder Spielen ein und
lasst sich ganz nach den eigenen Wiinschen gestalten.

Das Grundstiick selbst Giber zeugt mit seinem erheblichen Potenzial fir eine mdgliche
Neubebauung. Ob liebevolle Sanierung, Erweiterung oder ein kompletter Neubau — hier
er 6ffnen sich zahlreiche M dglichkeiten, diein Abstimmung mit den zustandigen Behorden
gepr tft werden kdnnen. Besonder sfiir Investoren oder Bauherren bietet das Objekt eine
inter essante Chance, den Wert des Grundstiicks optimal zu nutzen.

I nsgesamt besticht dieses Einfamilienhaus durch seine grof3ziigige Grundstiicksflache und
das vielseitige Entwicklungspotenzial. Esist die perfekte Gelegenheit fir Menschen, die den
Charme alterer Hauser schatzen, Raum fur Gestaltung suchen und den Traum vom
individuellen Zuhause verwirklichen méchten.
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Ausstattung und Details

+ doppélt verglaste Kunststofffenster von 1996

+ Badezimmer mit Wanne und Dusche und Ful3bodenheizung
+ Laminatbdden

+ Wintergarten im Dachgeschoss

+ Doppelgar age

+ praktisches Gartenhauschen

+ Abstellraum

+ Vollunterkellerung

+ Olheizung von 2001
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Alles zum Standort

DieImmobilieliegt in Balgheim, einem ruhigen Ortsteil der Gemeinde M 6ttingen,
eingebettet in diereizvolle Landschaft des Nordlinger Ries. Die Umgebung bietet eine hohe
L ebensqualitat mit einer Kombination aus landlicher Idylle und guter Erreichbarkeit.

Entfernungen und Fahr zeiten:

- Méttingen: ca. 3?km (5 Minuten mit dem Auto)

- Nordlingen: ca. 8?km (12 Minuten mit dem Auto)

- Donauwdrth: ca. 25?7km (25 Minuten mit dem Auto)

Verkehrsanbindung:

- StraRe: Uber die KreisstraRe DON7 erreichen Sie schnell die BundesstrafRe B25, die eine
direkte Verbindung nach Noérdlingen und Donauwdrth bietet.

- Bahn: Der Bahnhof M 6ttingen liegt etwa 3?km entfernt und bietet regelmaiiige

Zugver bindungen auf der Strecke Donauwdrth —NOrdlingen —Aalen.

Infrastruktur:

In Méttingen finden Sie Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Einkaufsmaoglichkeiten,
Arzte, eine Grundschule und Kinder gérten. Weiter fiihrende Schulen, Facharzte und ein
umfangreiches Einkaufsangebot stehen in den nahegelegenen Stadten Nérdlingen und
Donauworth zur Verfigung.

Freizeit und Erholung:

Die Region ladt zu vielfaltigen Freizeitaktivitaten ein. Das gut ausgebaute Rad- und
Wanderwegenetz im Ferienland Donau-Ries ermoglicht ausgedehnte Touren durch die
malerische Landschaft. Zudem sind kultur elle Sehenswiirdigkeiten und historische Stadte
wie Nordlingen schnell erreichbar.
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Sonstige Angaben

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.4.2035.

Endenergiebedarf betragt 465.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1924.
Die Energieeffizienzklasseist H.

IHRE ANFRAGE:

Bitte haben Sie Verstandnis, dasswir Ihnen nur Unterlagen zur Verflgung stellen und eine
Besichtigung ermoglichen, wenn Sie I hre kompletten Kontaktdaten mit Adresse, Telefon-Nr.
und E-Mail angeben.

GELDWASCHE:

AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begriindung einer
Geschéaftsbeziehung die | dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prifen, bzw.
sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Dur chfiihrung des |mmaobilienkaufvertrages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten I hres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als nattirliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen 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 ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser




bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | Baldinger stral3e 21, 86720 Nordlingen
Tel.: +499081 - 6042670
E-Mail: donau-ries@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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