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Traumhafte Dachgeschosswohnung -
lichtdurchflutet mit Galerie, Balkon & Garage
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Willkommen in lhrem neuen Zuhause - einer auBergewdhnlichen
Dachgeschosswohnung, die modernes Wohnen auf hochstem Niveau verkorpert.
Auf ca. 118,97 m? Wohnflache erwartet Sie ein durchdachtes Raumkonzept mit 3,5
Zimmern in einem 2018 fertiggestellten, auBerst gepflegten 2-Parteien-Haus. Das
gesamte Objekt prasentiert sich in neuwertigem Zustand und lUberzeugt mit einer

Ausstattung, die gehobenen Ansprichen gerecht wird.

Das Herzstlck der Wohnung bildet der beeindruckende Wohn-, Koch- und
Essbereich mit rund 43 m?. GroBzligige, dreifachverglaste Fenster durchfluten den
Raum mit Tageslicht und schaffen eine helle, einladende Atmosphare. Hier
verschmelzen Kochen, GenieBen und Wohnen zu einem harmonischen
Lebensmittelpunkt — ideal flir entspannte Abende ebenso wie flr gesellige

Zusammenkiinfte.

Die moderne Einbaukiiche mit ElektrogroBgeraten ist stilvoll im Raum integriert. Von
hier aus gelangen Sie direkt auf den sonnigen Balkon, der zusatzlichen Freiraum im

Alltag bietet.

Zwei geraumige Schlafzimmer bieten vielseitige Gestaltungsmaoglichkeiten — ob als
klassisches Schlafzimmer, Kinderzimmer oder Homeoffice. Das moderne
Tageslichtbad Uberzeugt mit hochwertiger Ausstattung: Badewanne, bodengleiche
Dusche sowie ein Doppelwaschbecken sorgen flir Komfort und ein angenehmes

Raumgefinhl.
Ein besonderes Highlight ist die stilvoll ausgebaute Galerieebene im Dachspitz

sowie ein zusatzlicher Aufenthaltsraum im Dachspitz. Diese Flachen eréffnen lhnen

flexible Nutzungsmaoglichkeiten — etwa als Arbeitsbereich, Leseecke, Hobbyraum




oder personlicher Riickzugsort.

Hochwertige Ausstattung & durchdachte Details: Edles Parkett und Fliesenbelage,
Elektrisch gesteuerte Rollladen, Dreifachverglaste Fenster mit exzellentem Warme-
und Schallschutz, Modernste Be- und Entliftungsanlage flr optimales Raumklima,

Zwei praktische Abstellraume (Vorrat & Dachspitz)

Das Gebaude entspricht der Effizienzhaus-Energieklasse A+ und wird Uber eine

zentrale Heizungsanlage versorgt — energieeffizient und zukunftsorientiert.

Ein Garagenstellplatz sowie ein zusatzlicher AuBenstellplatz stehen zur Verfligung

und runden dieses attraktive Angebot ab.

Diese hochwertige Dachgeschosswohnung vereint GroBzugigkeit, Design und
Energieeffizienz zu einem exklusiven Wohnambiente. Ein Zuhause fliir Menschen

mit Anspruch, die modernes Wohnen in besonderer Atmosphare schatzen.

Die Vermietung erfolgt ausschlieBlich an Nichtraucher; Haustiere sind nicht

gestattet.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und sichern Sie sich diese
exklusive Wohnung. Fir eine zligige Bearbeitung bitten wir vorab um die
Ubersendung einer Mieterselbstauskunft, der letzten drei Gehaltsnachweise, einer
Kopie des Personalausweises sowie — falls vorhanden — einer aktuellen SCHUFA-

Auskunft.
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+ Ca. 118,97 m? Wohnflache, 3,5 Zimmer

+ Sehr groBzugiger Koch-Ess-Wohnbereich

+ Abstellraum zur Vorratshaltung

+ Zwei separate Schlafzimmer

+ Modernes Tageslichtbad mit Badewanne, Doppelwaschbecken und
bodengleicher Dusche

+ Hochwertige Bodenbelage: Parkett & Fliesen

+ Einbauklche mit ElektrogroBgeraten

+ Stilvoll ausgebaute Galerieebene im Dachspitz

+ Ausgebauter Aufenthaltsraum im Dachspitz

+ GroBer Balkon

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

+ Effizienzhaus Energieklasse A+

+ Modernste Be- und Entliftungsanlage

+ 1 Garagenstellplatz & 1 Stellplatz im Freien
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Baldingen ist ein ndrdlicher Stadtteil von Nordlingen und zahlt ca. 2.000 Einwohner.
Zu FuB oder mit dem Fahrrad gelangen Sie in wenigen Minuten zu guten

Einkaufsmoglichkeiten und nach Nordlingen.

Die ehemalige Reichsstadt Nordlingen ist die groBte Stadt des schwabischen
Landkreises Donau-Ries in Bayern. Sie liegt im durch einen Meteoriteneinschlag
entstandenen Ries-Krater im gleichnamigen Geopark. Die malerische Altstadt wird
umgeben von einer komplett geschlossenen Stadtmauer, auf der Besucher die
Altstadt umwandern kdnnen, ohne einmal den Mauerring verlassen zu missen. Von
hier bietet sich ein wunderschdner Ausblick auf die romantischen und verwinkelten

Gassen der Altstadt. Diese wird belebt von einem starken Einzelhandel.

Mittelstandisches Gewerbe, aber auch national und international tatige
Unternehmen sind in der gut 20.000 Einwohner zahlenden GroBen Kreisstadt
ansassig. Das Wahrzeichen Nordlingens ist der rund 90 Meter hohe Kirchturm der
gotischen St.-Georgs-Kirche, der Daniel genannt wird. In der Stadt sind
Kindergarten sowie Grund-, Mittel-, Realschule und Gymnasium vorhanden. Die
Stadt liegt an der ,Romantischen StraBe"” (B 25) und die langste deutsche
Bundesautobahn A 7 verlauft ca. 25 km westlich von Nordlingen. Am Bahnhof
Nordlingen halten regular Zlge der Riesbahn Aalen - Donauwdrth. Im historischen

Bahnbetriebswerk ist heute das Bayerische Eisenbahnmuseum untergebracht.
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PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag
geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN
GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentlimerseite kommt, hat der

INTERESSENT bei Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien

GmbH zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Vermieter stammen. Eine Haftung
fUr die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Gbernehmen 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 Irrtiimer, Zwischenvermietung oder sonstiger

Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fir 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 ermdglicht es uns,

Vermieter und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | BaldingerstraBe 21, 86720 Nérdlingen
Tel.: +49 9081-60 42670

E-Mail: donau-ries@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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