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Traumhafte Dachgeschosswohnung — lichtdur chflutet
mit Galerie, Balkon & Garage
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Auf einen Blick

26248010 1.470 EUR
ca. 118,97 m? 240 EUR

35 Dachgeschoss
2 neuwertig

1

2018 Holz

1x Freiplatz, 1 x ca. 49 m?
Garage Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 19.50 kWh/m2a
A+
19.11.2028
2018
Elektro
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Ein erster Eindruck

Willkommen in lhrem neuen Zuhause — einer auf3er gewodhnlichen Dachgeschosswohnung,
die moder nes Wohnen auf hochstem Niveau verkorpert. Auf ca. 118,97 m2 Wohnflache
erwartet Sie ein durchdachtes Raumkonzept mit 3,5 Zimmern in einem 2018 fertiggestellten,
auler st gepflegten 2-Parteien-Haus. Das gesamte Objekt prasentiert sich in neuwertigem
Zustand und Uberzeugt mit einer Ausstattung, die gehobenen Ansprchen gerecht wird.

Das Herzstiick der Wohnung bildet der beeindruckende Wohn-, Koch- und Essber eich mit
rund 43 m2. Grol3zligige, dreifachverglaste Fenster durchfluten den Raum mit Tageslicht
und schaffen eine helle, einladende Atmosphare. Hier ver schmelzen K ochen, Genief3en und
Wohnen zu einem har monischen L ebensmittelpunkt —ideal fr entspannte Abende ebenso
wiefur gesellige Zusammenkinfte.

Die moder ne Einbauktiche mit Elektrogrof3ger &ten ist stilvoll im Raum integriert. Von hier
aus gelangen Sie direkt auf den sonnigen Balkon, der zusatzlichen Freiraum im Alltag bietet.

Zwei geraumige Schlafziimmer bieten vielseitige Gestaltungsmdoglichkeiten —ob als
klassisches Schlafzimmer, Kinderzimmer oder Homeoffice. Das moder ne Tageslichtbad
Uber zeugt mit hochwertiger Ausstattung: Badewanne, bodengleiche Dusche sowie ein
Doppelwaschbecken sorgen fir Komfort und ein angenehmes Raumgefiihl.

Ein besonderes Highlight ist die stilvoll ausgebaute Galerieebene im Dachspitz sowie ein
zusétzlicher Aufenthaltsraum im Dachspitz. Diese Flachen er 6ffnen Ihnen flexible
Nutzungsmoglichkeiten — etwa als Arbeitsbereich, L eseecke, Hobbyraum oder personlicher
Ruckzugsort.

Hochwertige Ausstattung & durchdachte Details: Edles Parkett und Fliesenbelage,
Elektrisch gesteuerte Rollladen, Dreifachverglaste Fenster mit exzellentem Warme- und
Schallschutz, M oder nste Be- und Entliftungsanlage fiir optimales Raumklima, Zwei
praktische Abstellraume (Vorrat & Dachspitz)

Das Gebaude entspricht der Effizienzhaus-Energieklasse A+ und wird Uber eine zentrale
Heizungsanlage ver sor gt — ener gieeffizient und zukunftsorientiert.

Ein Garagenstellplatz sowie ein zusatzlicher AuRRenstellplatz stehen zur Verfligung und
runden dieses attraktive Angebot ab.

Diese hochwertige Dachgeschosswohnung vereint Grof3ziigigkeit, Design und




Energieeffizienz zu einem exklusiven Wohnambiente. Ein Zuhause fir M enschen mit
Anspruch, die moder nes Wohnen in besonderer Atmosphér e schatzen.

Die Vermietung erfolgt ausschlie3lich an Nichtraucher; Haustiere sind nicht gestattet.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungster min und sichern Sie sich diese exklusive
Wohnung. Fir eine ziigige Bear beitung bitten wir vorab um die Uber sendung einer

Mieter selbstauskunft, der letzten drei Gehaltsnachweise, einer K opie des Per sonalausweises
sowie —falls vorhanden —einer aktuellen SCHUFA-Auskunft.
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Ausstattung und Details

+ Ca. 118,97 m2 Wohnfl&che, 3,5 Zimmer

+ Sehr grof3ziigiger Koch-Ess-Wohnbereich

+ Abstellraum zur Vorratshaltung

+ Zwel separate Schlafzimmer

+ M oder nes Tagedlichtbad mit Badewanne, Doppelwaschbecken und bodengleicher Dusche
+ Hochwertige Bodenbel&ge: Parkett & Fliesen

+ Einbaukliche mit Elektrogrof3ger aten

+ Stilvoll ausgebaute Galerieebeneim Dachspitz

+ Ausgebauter Aufenthaltsraum im Dachspitz

+ Grol3er Balkon

+ Dreifachverglaste Fenster (warme- und schalldammend)
+ Elektrisch gesteuerte Rollladen

+ Effizienzhaus Ener gieklasse A+

+ Modernste Be- und Entliftungsanlage

+ 1 Garagenstellplatz & 1 Stellplatzim Freien
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Alles zum Standort

Baldingen ist ein nérdlicher Stadtteil von Nordlingen und zahlt ca. 2.000 Einwohner. Zu Fuf3
oder mit dem Fahrrad gelangen Siein wenigen Minuten zu guten Einkaufsmaglichkeiten
und nach Nordlingen.

Die ehemalige Reichsstadt Noérdlingen ist die grd3te Stadt des schwabischen Landkreises
Donau-Riesin Bayern. Sieliegt im durch einen M eteoriteneinschlag 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 wunder schoner
Ausblick auf dieromantischen und verwinkelten Gassen der Altstadt. Diese wird belebt von
einem starken Einzelhandel.

Mittelstandisches Gewer be, aber auch national und international téatige Unternehmen sind in
der gut 20.000 Einwohner zahlenden Grol3en Kreisstadt ansissig. Das Wahr zeichen
Nordlingensist der rund 90 Meter hohe Kirchturm der gotischen St.-Geor gs-Kirche, der
Daniel genannt wird. In der Stadt sind Kinder garten sowie Grund-, Mittel-, Realschule und
Gymnasium vorhanden. Die Stadt liegt an der ,, Romantischen StraRe" (B 25) und dielangste
deutsche Bundesautobahn A 7 verlauft ca. 25 km westlich von Nordlingen. Am Bahnhof
Nordlingen halten regulér Zlige der Riesbahn Aalen - Donauw6rth. Im historischen
Bahnbetriebswerk ist heute das Bayerische Eisenbahnmuseum unter gebracht.
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Sonstige Angaben

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Tatigkeit der FirmaVON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt, hat der INTERESSENT bei
Abschluss

- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immaobilien
GmbH zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Vermieter ssammen. 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 Immabilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich Irrtimer,
Zwischenver mietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den die Vermietung I hrer Immobilie, soist esflir Sie wichtig, deren Marktwert
zu kennen. Lassen Siekostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites
und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, 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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