VON POLL

Wallerstein

Zweifamilienhaus mit Dachterrasse,
Vollunterkellerung, Doppelgarage und Garten

Numero de propiedad: 26248073

VON POLL

PRECIO DE COMPRA: 365.000 EUR ¢ SUPERFICIE HABITABLE: ca. 145,51 m2 « HABITACIONES: 7 -«
SUPERFICIE DEL TERRENO: 345 m?
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Numero de propiedad: 26248073 - 86757 Wallerstein

De un vistazo

26248073 365.000 EUR
ca. 145,51 mz Casa bifamiliar
Techo a dos aguas Kauferprovision betragt
7 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
5 Kaufpreises
2 2025
1970
2x Garaje cuidado
Solido
ca. 94 mz

Terraza, Cocina
empotrada
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Datos ener géticos

Aceite Certificado energético
23.06.2036 186.00 kWh/m2a
Aceite F

1970
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Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?
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IThre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

B\
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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Una primeraimpresion

Flexibles Wohnen und attraktive Ver mietungsméglichkeiten unter einem Dach.

Dieses gepflegte Zweifamilienhaus ver eint grof3ziigiges Wohnen, solide Bausubstanz und
vielseitige Nutzungsmoglichkeiten. Auf einem ca. 345 m2 grof3en Grundstiick bietet die
Immobilie insgesamt rund 145,51 m2 Wohnfl&che, verteilt auf zwei eigenstandige
Wohneinheiten. Ob als M ehrgenerationenhaus, zur teilweisen Vermietung oder als
renditestarke K apitalanlage — hier er 6ffnen sich zahlreiche Per spektiven.

Die Erdgeschosswohnung mit ca. 80,65 m2 Wohnflache Uber zeugt durch einen hellen und
freundlichen Grundriss. Der grof3ziigige Wohnbereich ist hell gestaltet und geht harmonisch
in die moder ne K iche inklusive Einbauktiche Uber, die erst 2024 erneuert wurde und ber eits
im Kaufpreisenthalten ist. Das Badezimmer wurde 2021 umfassend moder nisiert und
prasentiert sich in zeitgemalRem Design. Vinyl- und Fliesenbdden in der gesamten Immobilie
unter streichen den gepflegten Gesamteindruck.

Im Dachgeschoss befindet sich die zweite Wohneinheit mit ca. 64,86 m2 Wohnflache. Drei gut
geschnittene Zimmer bieten vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten — sei esfir
Familienmitglieder, Mieter oder das Homeoffice. Im Zuge umfangreicher M oder nisierungen
in den Jahren 2016/2017 wur den das Badezimmer, das separ ate W C sowie Boden- und
Wandbelage erneuert. Die lichtdurchfluteten Raume und die gemutlichen Dachschragen
schaffen eine angenehme Wohnatmosphare.

Ein besonderes Highlight ist die groRziigige Dachterrasse tGiber der Garage. Sie bietet
zusatzlichen Freiraum im AufRenbereich und ladt zum Entspannen, Sonnen oder geselligen
Beisammensein ein.

DieImmobilieist vollstéandig unterkellert und bietet mit rund 94,36 m2 Nutzflache reichlich
Stauraum sowie praktische Nutzungsmaéglichkeiten. Auch technisch wurde das Haus
kontinuierlich instand gehalten. Kunststofffenster mit Doppelver glasung wur den bereits
2003 eingebaut, die K ellerfenster erst 2023 erneuert. Die Ol-Zentralheizung aus dem Jahr
1995 wird durch im Jahr 2016/2017 moder nisierte Heizkorper erganzt. Ein neuer
Fassadenanstrich erfolgte 2021, die Erneuerung der Hausttireist im Jahr 2025 durchgefiihrt
wor den.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch eine Doppelgarage mit zwel Stellplétzen.

Bei Bedarf kdnnen Sie einen separ aten, ca. 350 m2 grof3en " Krautgarten" auf3erhalb des




Ortes, der zusatzlichen Freiraum fir Hobbygartner und Naturliebhaber bietet zusatzlich
erwerben.

Fur Kapitalanleger bietet die Aufteilung in zwei abgeschlossene Wohneinheiten ideale
Voraussetzungen fir eine attraktive Vermietung und langfristige Werthaltigkeit.
Eigennutzer profitieren von der Mdglichkeit, selbst eine Wohnung zu bewohnen und die
zweite Einheit zu vermieten oder mehrere Generationen komfortabel unter einem Dach zu
vereinen.

Eine Immobilie mit vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten, laufend modernisiert und bereit fir
ihre nachsten Eigentimer. Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und
Uber zeugen Sie sich selbst von den Vor ziigen dieses besonderen Angebots.
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Detalles de los servicios

Zweifamilienhaus

Baujahr ca. 1970

zwei Wohneinheiten

Doppelgarage mit zwei Stellplatzen

Dachterrasse

Wohnflache Wohnung EG ca. 80,65 m?

Wohnflache 3,5-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss ca. 64,86 m?

Nutzflache mit ca. 94,36 m2

Bodenbelage: Vinyl und Fliesen

inklusive Einbauklcheim EG (2024)

voll unterkellert

zusatzlicher separater " Krautgarten" mit ca. 350 m2 auf3er halb des Ortes (bel Bedar f
separat zu erwer ben)

Renovierungen und Sanier ungen:

1974: Dach-Ausbau und Anbau-Garage

1995: Einbau Heizung (Ol-Zenralheizung)

2003: Erneuerung Fenster (Kunststofffenster mit Doppelver glasung)

2016/ 2017: Erneuerung Heizkérper, Fliesen und Bodenbelédge und Badezimmer im DG
2021/ 2022: Bad EG erneuert (Fliesen, Bodenbelage, Sanitér, Wasserleitungen)
2021: Anstrich Fassade

2023: Erneuerung Kellerfenster (Kunststofffenster mit Doppelver glasung)
2024: Erneuerung Einbaukiche EG

2025: Erneuerung Haustlre
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Todo sobrela ubicacion

Wallerstein im idyllischen Landkreis Donau-Ries Uiber zeugt als attraktiver,
familienfreundlicher Marktort mit einer gelungenen Verbindung aus landlicher Ruhe,
solider Infrastruktur und hoher L ebensqualitat.

Die Gemeinde zeichnet sich durch ihre tGber schaubare Gro6i3e und ein stark ausgepr agtes
Gemeinschaftsgefuhl aus. Wallerstein gilt alsruhiger, verlasslicher Wohnstandort mit
geringer Fluktuation und einer konstanten Nachfrage nach Wohnraum. Fir Eigennutzer
bedeutet dies ein hohes M al3 an Geborgenheit, Sicher heit und L ebensqualitét.
Kapitalanleger profitieren gleichzeitig von einer soliden Vermietbarkeit in einem stabilen
regionalen Markt mit begrenztem Neubauangebot.

DieInfrastruktur ist hervorragend auf den taglichen Bedarf ausgerichtet. Im Ort sowieim
nahegelegenen NOrdlingen stehen samtliche Einrichtungen destéaglichen L ebens zur
Verfugung — von Einkaufsmdglichkeiten Gber medizinische Ver sorgung bis hin zu Freizeit-
und Sportangeboten. Kindertagesstatten, Grundschule und weiter fiihrende Schulen
befinden sich im direkten Umfeld und sind gut erreichbar, wasinsbesondere fiir Familien
einen hohen Standortvorteil darstellt und dielangfristige Attraktivitat des Wohnstandorts
zusatzlich starkt.

Auch in puncto Freizeit und Erholung bietet die L age vielfaltige M 6glichkeiten: Natur- und
Grunflachen in unmittelbarer Umgebung, Sportvereine wie der SC Waller stein sowie
zahlreiche Spiel- und Freizeitangebote schaffen ein ausgewogenes Umfeld fir Jung und Alt.
Die Nahe zu Nérdlingen erweitert das Angebot um kulturelle, gastronomische und
wirtschaftliche M 6glichkeiten und sorgt fir zusétzliche Standortqualitét.

Fur medizinische Versorgung ist ebenfalls zuverlassig gesor gt — Hausar ztpraxen und
Apotheken befinden sich direkt im Ort, wahrend das Krankenhausin Nérdlingen in kur zer
Fahrdistanz erreichbar ist. Die gute regionale Anbindung tber Straf3en- und
Busverbindungen gewdahrleistet zudem eineflexible Erreichbarkeit der umliegenden Stadte
und Arbeitszentren.

I nsgesamt bietet Wallerstein eine seltene Kombination aus Ruhe, Sicher heit und
Infrastrukturstarke. Fir Eigennutzer entsteht ein attraktives Wohnumfeld mit hoher

L ebensqualitat, wahrend Kapitalanleger von einer stabilen Nachfrage, soliden
Mieterstruktur und nachhaltigen Standortper spektiven profitieren —ein Wohnstandort mit
langfristigem Wertpotenzial im Herzen des Donau-Ries.
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Otros datos

IHRE ANFRAGE:

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

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8§ 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begriindung einer Geschéaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprifen, 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 natur liche Per son
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 tbernehmen wir daher nicht. Esobliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
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 Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Judith Ernst

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

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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