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At aglance

25248108

ca. 194,62 mz
Gabled roof
4

2

2

1994

1x Car port, 1 x
Outdoor parking
Space

2x Car port, 2x
Outdoor parking
space

695.000 EUR

Single-family house/
Detached house

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

Well-maintained

ca. 48 m?2

Terrace, Guest WC,
Sauna, Fireplace,
Garden / shared use,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

District heating Ene_rgy consumption
Remote certificate
08.03.2036 159.60 kWh/mz2a
Distri i E
istrict heating
1994
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Finden Sie
TIhre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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The property

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

.von-poll.com
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A first impression

Dieses aufRer gewohnliche Wohnhaus ist weit mehr alsnur eine Immabilie—esist ein
Ruckzugsort fir Menschen, die das Besonder e suchen. Die gelungene Verbindung aus
solider M assivbauweise und warmen Holzelementen schafft ein Wohnambiente, das zugleich
Geborgenheit, Eleganz und Exklusivitat ausstrahlt. Bereits beim Betreten wird spirbar:
Hier wurde mit viel Gespur fur Architektur, Raumwirkung und L ebensqualitét geplant.

Das Herzstiick des Hauses bildet der beeindruckende, offen gestaltete Wohn- und Essbereich
mit Galerie. Grol3zligige, bodentiefe Fensterflachen durchfluten die Raume mit Licht und

er 6ffnen einen atemberaubenden Blick in die umliegende Natur. Die Weite des Raumes,
kombiniert mit der offenen Bauweise, er zeugt ein einzigartiges Wohngefuhl —luftig, frei und
gleichzeitig behaglich.

Der Ubergang von innen nach aufRen ist flieRend: Die sonnige Terrasse, der geschiitzte,
Uberdachte Freisitz sowie zwei weitere Balkone bieten zu jeder Tageszeit den perfekten
Platz, um die Ruhe und die wunder schéne Aussicht in vollen Ziigen zu genief3en. Ob beim
Frihstiick in der Morgensonne oder beim entspannten Ausklang des Tages mit Blick in die
Weite—dieser Ausblick ist ein echtes Highlight und verleiht dem Haus eine besondere
Qualitat.

Auch im Inneren setzt sich dieser Anspruch konsequent fort. Die hochwertige Ausstattung
verbindet Komfort mit stilvoller Asthetik. Der private Wellnessber eich mit Sauna und
Whirlpool verwandelt das Zuhause in eine per sonliche Wohlfiihloase —ein Ort, an dem Sie
den Alltag hinter sich lassen und neue Energie tanken kénnen.

Die exklusive Einbaukliche fligt sich harmonisch in das offene Raumkonzept ein und 1adt
zum Kochen, Geniefl3en und Zusammensein ein. Erganzt wird der Wohnbereich durch einen
stilvollen Kamin, der an kiihleren Tagen eine war me, gemutliche Atmosphér e schafft und
den Wohnraum in ein echtes Zuhause verwandelt.

Ein besonder es Plus bietet das voll ausgebaute Dachgeschoss. Hier steht Ihnen ein
zusatzliches, lichtdur chflutetes Zimmer mit eigenem Balkon und separatem Bad zur
Verfligung. Dieser Bereich eignet sich ideal als Kinderzimmer, Gastebereich oder auch als
privater Rickzugsort —ein Raum mit viel Ruhe, Privatsphére und einem ganz eigenen
Charme.

Abgerundet wird dieses besondere Angebot durch eine auf dem Dach installierte
Solaranlage, die nicht nur einen Beitrag zur Nachhaltigkeit leistet, sondern auch die




Effizienz des Hauses unter streicht.

Dieses Anwesen ver eint Grol3ztigigkeit, Licht, Ruhe und Komfort auf hochstem Niveau. Ein
Zuhause, das nicht nur durch seine Architektur Uberzeugt, sondern vor allem durch das
L ebensgefiihl, das es vermittelt — offen, frei und voller Qualitat.
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Details of amenities

+ Architektonisch auf3er gewohnlich geplant

+ Offene Galerie

+ Hochwertige M assivbauweise mit stilvollen Holzelementen
+ Grolzugiger Wohn- und Essbereich mit bodentiefen Fenstern
+ Lichtdurchflutete R&ume mit Blick ins Griine

+ Terrasse, Uberdachter Freisitz und zwei Balkone

+ Wellnessbereich mit Sauna und Whirlpool

+ Hochwertige Einbaukliche

+ Kamin fur gemutliche Atmosphére

+ Solar anlage auf dem Dach

+ Ruhige L age mit hoher Wohnqualitéat
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All about the location

Zwischen der Schwabischen und der Frankischen Alb, nur wenige Kilometer nordlich der
Donau, liegt daseinzigartige Ries—ein rund 22 Kilometer grofRer Einschlagkrater, der vor
etwa 14,8 Millionen Jahren durch einen M eteoriteneinschlag entstand. Heute zéhlt diese
aulRer gewohnliche Naturlandschaft zu den faszinierendsten Regionen Siddeutschlandsund
vereint geologische Besonder heiten mit hoher Lebensqualitét.

Der Landkreis Donau-Ries mit seinen rund 133.000 Einwohner n Gber zeugt durch eine
stabile Wirtschaftsstruktur, gepragt von einem starken Mittelstand sowie national und
international tatigen Unternehmen. RegelmaRige Spitzenplatzierungen in Rankings— unter
anderem Top-Platzierungen bei L ebensqualitat und Wirtschaftskraft —unterstreichen die
Attraktivitat der Region als Wohn- und Arbeitsstandort.

Neben wirtschaftlicher Starke bietet die Region einen hohen Freizeit- und Erholungswert:
Historische Stadte, romantische Altstadte, Burgen und Schlfsser sowie eine
abwechslungsreiche Natur machen das Donau-Ries zu einer beliebten Destination —und zu
einem Ort, an dem es sich hervorragend leben l&sst.

Die GroRRe Kreisstadt Nordlingen, eingebettet in den Rieskrater und Teil des Geoparks Ries,
ist das kulturelle und wirtschaftliche Zentrum der Region. Besonder s hervorzuheben ist die
vollstandig erhaltene und begehbar e Stadtmauer, die einen einzigartigen Rundblick tGber die
malerische Altstadt ermdglicht. Das Wahrzeichen der Stadt ist der ,, Daniel”, der rund 90
Meter hohe Turm der gotischen St.-Geor gs-Kirche. Nordlingen verfligt Gber eine
ausgezeichnete I nfrastruktur mit samtlichen Schulformen, vielfaltigen
Einkaufsmoglichkeiten sowie einer guten Verkehrsanbindung tiber die Bundesstralien B2,
B16 und B25. Zudem bestehen Bahnverbindungen in Richtung Augsburg, M tinchen und
NUrnberg.

Das angebotene Wohnhaus befindet sich im idyllischen Ortsteil Schmahingen, einem
besonder s gefragten und natur nahen Wohngebiet von Nordlingen. In exponierter Héhenlage
gelegen, bietet das Grundstiick einen herrlichen, unverbaubaren Fernblick in siidwestlicher
Ausrichtung. Die ruhige Umgebung, eingebettet in ein angrenzendes Natur schutzgebiet,
garantiert ein Hochstmalfd an Privatsphére und L ebensqualitét.

Hier verbinden sich natur nahes Wohnen, Ruhe und Weitblick mit der Nahe zur historischen
Altstadt Nordlingens und einer hervorragenden Infrastruktur —eine seltene Gelegenheit in
einer der schonsten Lagen der Region.
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Other information

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister 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 8 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Judith Ernst

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/en/imprint

