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3,5-Zimmer-Wohnung mit Einfamilienhaus-
Charakter —ca. 95 m2in ruhiger Lage mit EBK und
Stellplatz
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Die stilvoll sanierte Wohnung vereint auf rund 95 m2 Wohnflache zzgl. ca. 10 m2 Nutzflache
ein aul3er gewohnliches Wohngefiihl mit dem Charakter eineskleinen Einfamilienhauses.
Durch den separaten Anbau mit eigenem Eingangsbereich genief3en Sie ein hohesMald an
Privatsphére und Ruhe—ein Wohnkonzept, dasin dieser Form nur selten zu finden ist.

Bereitsder eigene Eingang im Erdgeschoss ver mittelt ein angenehmes Ankommen. Hier
bietet sich ausreichend Platz fiir einen Schuhschrank oder eine kleine Empfangssituation.
Direkt anschlief3end befinden sich die praktische Waschkiche sowie zusatzliche

L agerflachen. Uber die Treppe gelangen Siein den vorgelagerten Flurbereich der Wohnung,
der sich ideal fUr eine Garderobe eignet.

Die Wohnung selbst empfangt Sie mit einem grof3ziigigen Eingangsflur, der nicht nur viel
Stauraum bietet, sondern sich auch hervorragend als kleiner Home-Office-Bereich nutzen
lasst. Von hier aus sind samtliche Raume komfortabel erreichbar.

Auf der linken Seite befindet sich das helle Tageslichtbad mit WC und Badewanne. Dir ekt
daneben liegt ein &ulRer st grofdziigig geschnittenes Schlafzimmer mit angenehmer
Wohnatmosphére. Rechtsvom Flur gelangen Sie in die hochwertige K liche, die mit einer
moder nen Einbaukiiche inklusive gehobener Elektrogrof3ger dte ausgestattet ist. Dank der
grof3ziigigen Raumgestaltung findet sich hier ausreichend Platz fir einen kleinen Essbereich.
Angrenzend befindet sich eine praktische Vorratskammer.

Das grofziigige Ess- und Wohnzimmer lber zeugt durch seine offene und einladende
Atmosphér e und bietet vielfaltige Gestaltungsmdoglichkeiten fiir moder nes Wohnen und
gesellige Stunden. Gegentiber der Kliche befindet sich ein weiterer sehr grof3er Schlafraum,
der flexibel als Schlafzimmer, Gastezimmer oder Arbeitszimmer genutzt wer den kann.

Abgerundet wird dieses besondere Angebot durch die vorhandene AulRenflache vor der
Wohnung. Eine Gartennutzung vor dem Haus ist ebenfalls mdglich und schafft zusatzlichen
Freiraum zum Entspannen und Genief3en.

Die Wohnung eignet sich optimal fir Paare, die groR3ziigiges und ruhiges Wohnen mit
besonderem Wohnchar akter schétzen.

Die L age Uber zeugt durch ihre angenehm ruhige Wohnatmosphérein einer Sackgasse. Die

angrenzenden Gewer bebetriebe sorgen dabel kaum fur Einschrankungen: Die umliegenden
Industriebetriebe sind am Wochenende geschlossen. Ebenso hat die benachbarte




Weinhandlung ab Samstagmittag bis einschliel3lich M ontag geschlossen und 6ffnet er st
wieder am Dienstag. Dadur ch genief3en Sieinsbesondere an den freien Tagen eine
aulRer gewohnlich entspannte und ruhige Wohnsituation.

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 —fallsvorhanden — einer aktuellen SCHUFA-Auskunft.
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+ 2025 umfassend sanierte Wohnung

+ Ca. 95 m2 Wohnflache zzgl. ca. 10 m2 Nutzflache

+ Separater Anbau mit eigenem Hauseingang

+ Wohngefiihl mit Einfamilienhaus-Char akter

+ Ruhige Lagein einer Sackgasse

+ Gartennutzung moglich

+ Hochwertige Vinylbdden in den Wohn- und Schlafraumen

+ Tagedlichtbad mit Badewanne und WC

+ Hochwertige Einbaukliche mit gehobenen Elektrogrof3ger aten

+ Kiche mit zusatzlichem Platz fur kleinen Essbereich

+ Praktische Vorratskammer

+ Grof3zligiger Eingangsbereich mit Platz fir Gar der obe/Home-Office
+ Zusétzlicher Garderobenbereich im Treppenaufgang

+ Waschkiiche mit zusétzlicher Lagerflache

+ Grof3zligiges Wohn- und Esszimmer

+ Zwei sehr grof3e Schlafraume

+ Aulenflache vor der Wohnung vorhanden (Gar tennutzung maoglich)
+ Gute Privatsphare durch separate Gebaudesituation
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Die ehemalige Reichsstadt Nordlingen ist die gr 6f3te Stadt des schwabischen Landkreises
Donau-Riesin Bayern. Die malerische Altstadt wird umgeben von einer komplett
geschlossenen Stadtmauer, auf der Besucher die Altstadt umwandern kdnnen, ohne einmal
den Mauerring verlassen zu mussen. 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
tatige Unternehmen sind in der gut 20.000 Einwohner zéhlenden GrolRen Kreisstadt
ansassig.

In der Stadt sind ca. 10 Kindergéarten sowie Grund-, Mittel-, Férder-, Wirtschafts-,
Realschule und Gymnasium vorhanden. Die Infrastruktur wird erganzt durch die
medizinische Versorgung von Allgemeinar zten, Fachér zten und einem
Stiftungskrankenhaus. Soziale Einrichtungen, wie betreutes Wohnen und Seniorenheim
finden Sie ebenso in der Kernstadt. Nordlingen bietet I hnen auf3erdem zahlreiche
Freizeitgestaltungen (z.B. Restaurants, Eisdielen, Cafés, Diskothek, Kino, Minigolf,
Jugendtreffclub, Sportvereine, Tanzschulen, Fitnesszentren, Natureisplatz und vieles mehr)
fur Grofd und Klein. Siefinden hier auch samtliche Einkaufsméglichkeiten wie
Supermarkte, M odehauser, Spielwarenladen, M ultimediageschéafte sowie Spor tgeschéfte.

Die Stadt liegt an der ,, Romantischen Straf3e” (B 25) und die léangste deutsche
Bundesautobahn A 7 verlauft ca. 25 km westlich von Nordlingen. Am Bahnhof Nordlingen
halten regulédr Zlge der Riesbahn Aalen - Donauwdrth. Zur Schwabenhauptstadt Augsburg
sind es 75 km und zur Bayer nhauptstadt M iinchen 144 km. Diese Stadte liegen in stidlicher
Richtung und sind gut Uber die B25, B2 und A8 zu erreichen. Weitere Grol3stadte wie
NUrnberg mit einer Distanz von 92 km (liber B466) und Stuttgart mit einer Entfernung von
114 km (B29) sind ebenso bequem mit dem Pkw oder Bahn zu erreichen.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 81, 2 Abs. 1 Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, vor
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
Zu Uberprifen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten — beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz
(GwG) sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren
Muss.

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 Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss

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

- einesKAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Judith Ernst

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