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Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?
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Zum Verkauf steht ein charmantes Einfamilienhaus aus dem 18. Jahrhundert mit
Hofeinfahrt, Doppelgarage, unbeheiztem Wintergarten und Gartenhutte. Dieses Haus
bietet Ihnen mit einer Wohnflache von ca. 106,72 m? und einem Grundstuck von ca. 391
m2 eine solide Basis fur individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten. Die Immobilie erstreckt
sich Uber zwei Etagen und umfasst insgesamt 5 Zimmer, davon 4 Schlafzimmer, die
ausreichend Platz fur eine Familie bieten. Die Raumaufteilung ist gut durchdacht und
ermoglicht eine flexible Nutzung. Zusatzlichen Stauraum finden Sie in der
Teilunterkellerung und im Dachspitz. Der helle und gemutliche Wohnbereich Uberzeugt
mit Gerdumigkeit und dem direkten Zugang in den Auf3enbereich, wéhrend die Fenster
mit Doppelverglasung aus dem Jahr 2004 fir eine verbesserte Energieeffizienz sorgen.
Nachtspeicherheizungen sowie ein Gasofen gewéhrleisten wohlige Warme an kalten
Tagen. Durch die groR3ziigige Doppelgarage mit ausgebautem Dach steht Ihnen
zusatzlicher Stauraum zur Verfligung. Die Immobilie ist Ensemble geschitzt und befindet
sich in einem allgemein guten Zustand. Dennoch besteht Renovierungs- bzw.
Modernisierungsbedarf, um sie dem heutigen Wohnstandard anzupassen und das volle
Potenzial der Immobilie auszuschépfen. Die Lage des Hauses ist aul3erst attraktiv. In der
naheren Umgebung finden Sie alle notwendigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs,
wie Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel. Zudem bietet
Wallerstein ideale Mdglichkeiten fur Freizeitaktivitdten und Spaziergénge in der Natur.
Diese Immobilie hat viel Potenzial fir Kaufer, die ihre eigene personliche Note einbringen
mdochten. Das Haus ist dabei eine seltene Gelegenheit, ein historisches Gebaude zu
erwerben und es nach den eigenen Vorstellungen zu gestalten. Nutzen Sie die Chance
und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin. Wir freuen uns darauf, Ihnen diese
einzigartige Immobilie personlich prasentieren zu kbénnen.
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+ urspringliches Baujahr 18. Jahrhundert - allgemeiner Zustand wesentlich jinger
+ ca. 391 m2 Grundstlick in Hanglage

+ ca. 106,72 m2 Wohnflache und ca. 15 m? Nutzflache

+ Befeuerung tber einen Gasofen und Nachtspeichertfen

+ geraumige Doppelgarage mit ausgebautem Dach fur zusétzlichen Stauraum

+ Fenster mit Doppelverglasung von 2004

+ Teilunterkellerung

+ unbeheizter Wintergarten

+ Gartenhutte

+ Ggf. forderfahig und steuerbeginstigt nach Denkmalschutz-Richtlinien

+ Da es sich um eine denkmalgeschiitzte Immobilie handelt, ist kein Energieausweis
erforderlich.
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Die Marktgemeinde Wallerstein im Herzen des Rieses zwischen Frankischer und
Schwabischer Alb liegt mittig an der Romantischen Stral3e, einer der bekanntesten
Touristikrouten Deutschlands, und ist gepragt durch seine lange Geschichte als
Residenzort der Fursten zu Oettingen-Wallerstein. In unmittelbarer Nahe trifft man auf die
historisch bedeutenden, ehemals freien Reichsstadte Nordlingen (5km) und Dinkelsbihl
(26 km), sowie die Residenzstadt Oettingen (22 km). In jeweils ca. 45 Minuten erreichen
Sie auf gut ausgebauten Fernstral3en die Autobahnen A7 Richtung Ulm — Wirzburg und
A8 Richtung Miinchen — Stuttgart. Ein abwechslungsreiches Gemeindeleben mit
Ortsfesten und einem vielfaltigen Angebot unterschiedlicher Vereine unterstreicht den
lebenswerten Charakter von Wallerstein. Kindergarten und Schulen, auch
weiterfuhrende, sind im Ort ebenso vorhanden wie ein Uberzeugendes
Einzelhandelsangebot des taglichen Bedarfs. Wallerstein selbst, aber auch sein
unmittelbares Umland ladt zu Ausfliigen in den ,Geopark Ries" mit seinen
landschaftlichen Besonderheiten eines weit Gber die Landesgrenzen hinaus bekannten
Meteoritenkraters, sowie das Ferienland Donau-Ries mit seinen vielfaltigen Attraktionen
ein. Besonders erwahnt sei hier das Residenzschloss Wallerstein selbst, das Schloss
Baldern (13km) oder die Harburg (25 km). Auch ein Besuch des Rieser Bauernmuseums
in Maihingen, oder des Rieskratermuseums in Nérdlingen sind touristische Highlights fur
Bewohner und Besucher.
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IHRE ANFRAGE: Bitte haben Sie Verstandnis, dass wir Ihnen nur Unterlagen zur
Verfligung stellen und eine Besichtigung ermdglichen, wenn Sie Ihre kompletten
Kontaktdaten mit Adresse, Telefon-Nr. und E-Mail angeben. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tUberprifen,
bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages
besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht
nach 8§ 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS
EIGENTUMER: Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur
Sie wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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E-Mail: donau-ries@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




