Nordlingen - Baldingen

Seltene Gelegenheit: Neuwertiges Einfamilienhaus
mit Garagein Baldingen

VP azonosito: 26248075
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VETELAR: 680.000 EUR ¢ HASZNOS LAKOTER: ca. 155,07 m2 ¢ SZOBAK: 5  FOLDTERULET: 613 m?
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Attekintés

26248075 680.000 EUR

ca. 155,07 m? Csaladi haz

Nyer egteto Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

01.08.2027 MwSt,) des

5 beurkundeten

4 Kaufpreises

5 Ujszeru

2 x Garézs ca. 57 m?

Terasz, Vendég WC,
Kandallé
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Attekintés: Energia adatok

Padlo6futés Energia tanusitvany
Gaz 75.00 kWh/m2a
21.02.2033
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Von der kostenlosen Bewertung bis zur Ubergabe sind wir an Ihrer Seite.

09081 604267-0

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

von-poll.com
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Az elso benyomas

Willkommen im neuen Zuhause | hrer Familie. Dieses nahezu neuwertige Einfamilienhaus
aus dem Jahr 2016 ver eint moder nes Wohnen, dur chdachte Familienfreundlichkeit und ein
harmonisches Umfeld in einem beliebten Neubaugebiet von Baldingen. Hier wohnen
Uberwiegend junge Familien — perfekt fir Kinder zum Spielen, Freunde finden und
gemeinsames Aufwachsen in angenehmer Nachbar schaft.

Das hochwertige Haus in massiver Ziegelbauweise befindet sich auf einem sonnigen 613 m2
grof3en Eckgrundstiick und bietet mit ca. 155 m2 Wohnflache viel Platz fur das
Familienleben — heute und in Zukunft.

Bereitsbeim Betreten spiiren Sie die helle, freundliche Atmosphére. Der grof3ziigige
Eingangsber eich fihrt direkt in den offen gestalteten Wohn- und Essbereich —das Her zstlick
des Hauses. Grol3e bodentiefe Fenster sorgen fur viel Tageslicht und schaffen eine

wunder bare Verbindung zwischen Innen- und AulR3enber eich. Der gemutliche Holzkamin
ladt an kiihlen Tagen zu entspannten Familienabenden ein.

Die hochwertige offene Klicheintegriert sich perfekt in den Wohnbereich und macht
gemeinsames K ochen und Zusammensein zum taglichen Erlebnis. Von hier gelangen Sie
direkt auf dieteilUber dachte Sidterrasse und in den liebevoll angelegten Garten —ein echtes
Paradiesfur Kinder, Grillabende und entspannte Stunden im Freien. Den Terrassenbelag
kdénnen Sie noch ganz nach Ihrem personlichen Geschmack gestalten.

Besonder s praktisch fir Familien: Im Erdgeschoss befinden sich zusatzlich ein groRRziigiges
Gaste- bzw. Schlafzimmer, ein moder nes Gaste-WC mit bodengleicher Dusche sowie ein
Hauswirtschaftsraum mit ausreichend Platz fir Alltag und Organisation.

Uber die stilvolle massive Treppe gelangen Sie ins Obergeschoss. Hier erwarten Siedrei helle
Schlafzimmer mit bodentiefen Fenstern sowie jeweils eigenem TV- und LAN-Anschluss—
ideal alsKinderzimmer, Homeoffice oder Ruckzugsorte fir jedes Familienmitglied.

Das grofziigige Familienbad bietet mit groRer Badewanne, ebenerdiger Dusche,
Doppelwaschbecken und viel Tageslicht hochsten Komfort. Ein besonderes Highlight ist der
praktische Wascheabwurf direkt in den Hauswirtschaftsraum — eine clevere L 6sung, die den
Familienalltag deutlich erleichtert.

Zusatzlichen Stauraum bietet der Spitzboden, der bequem lber eine Auszugstreppe
erreichbar ist. Ob Weihnachtsdekor ation, Spielsachen oder saisonale Gegenstande — hier




findet alles seinen Platz.

Auch im AulRenbereich Uberzeugt die Immabilie auf ganzer Linie: Der pflegeleicht angelegte
Garten bietet Kindern viel Platz zum Spielen und Eltern entspannte Riickzugsmaglichkeiten.
Hinter der Doppelgar age befindet sich zudem ein praktischer Anbau fur Fahrrader,
Kinderfahrzeuge und Gartengerate. Die elektrisch betriebenen Garagentore sorgen dabei
far zusdtzlichen Komfort im Alltag.

Beheizt wird das gesamte Haus Uiber eine angenehme Ful3bodenheizung mit zentraler
Gasheizung. Erganzend unter stlitzt eine Solar ther mieanlage die War mwasser aufber eitung
und sor gt fur energieeffizientes Wohnen. Der Holzkamin schafft zusatzlich eine besonders
gemutliche Atmosphére.

Ein Zuhause, das moder nes Familienleben perfekt verbindet —in einer jungen, lebendigen
Nachbar schaft und mit sofortigem Wohlfuhlfaktor.

Wir freuen unsdarauf, lhnen diese besonder e Immabilie personlich vorstellen zu dirfen.
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Részletes felszer eltseg

+ modern und bezugsbereit, neuwertig

+ frei ab August 2027

+ Solarthermie fir War mwasser -Er zeugung, Gasheizung

+ grof3formatige, hochwertige Fliesen

+ grof3er Wohn- und Essbereich mit Kamin

+ teiliberdachte Terrasse mit stidlicher Ausrichtung

+ FuRbodenheizung in allen Raumen

+ 2 Bader jeweils mit WC und bodengleicher Dusche, im DG zusétzlich mit Badewanne
+ kinderfreundlich angelegter und grof3ztigiger Garten

+ Doppelgar age mit elektrischen Toren

+ breite Hofeinfahrt

+ die Einbauklche sowie Badmdbel kdnnen abgel6st werden und sind nicht im Kaufpreis
enthalten
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Minden a helyszinrol

Nordlingen besticht als charmante, etablierte Kreisstadt mit einem stabilen Wohnprofil und
einer hohen L ebensqualitat, die besonders Familien anspricht. Die Stadt mit ihren rund
21.000 Einwohnern bietet eine harmonische Verbindung austraditionellem Flair und
moderner Infrastruktur. Die Uberwiegend eigengenutzten Wohngebaude und das
ausgewogene I mmobiliensegment schaffen ein sicheres und bestandiges Umfeld, das Raum
fUr eine behagliche L ebensgestaltung bietet. Die Uber schaubare Grol3e der Stadt garantiert
kurze Wege und eine angenehme Nachbar schaft, wahrend die vorhandene | nfrastruktur
eine solide Basisfiir den Alltag bildet.

Der Stadtteil Baldingen prasentiert sich als besonder s familienfreundliche Oase mit
niedrigdichter Bebauung, gepréagt von Ein- und Zweifamilienhausern in ruhiger
Atmosphére. Hier erleben Familien eine behutsame Gemeinschaft, die von einer sehr guten
Sicherheitslage und einer stabilen Bevdlkerungsstruktur getragen wird. Die natur nahe
Umgebung und die ruhigen Wohnlagen schaffen ideale Voraussetzungen fur ein

har monisches Familienleben, in dem Kinder unbeschwert aufwachsen kénnen und Eltern
die Balance zwischen Gebor genheit und L ebensqualitét geniefden.

In Baldingen und seiner Umgebung finden Familien eine Vielzahl an Einrichtungen, die den
Alltag bereichern und die Bedirfnisse aller Generationen erfiillen. Fir die Bildung stehen
mehrere Grundschulen, darunter die Grundschule Baldingen, in nur etwa 14 Minuten
fuBlaufiger Entfernung zur Verfugung, erganzt durch weiterfihrende Schulen und
Kindergérten, die eine umfassende Forderung der Jingsten gewéhrleisten. Die
Gesundheitsver sorgung ist durch Apotheken und Arztein unmittelbarer Nahe gesichert,
etwa die Rieskrater-Apothekein nur 11 Minuten zu Ful3, was ein beruhigendes Gefiihl von
Sicherheit vermittelt. Freizeit und Erholung werden durch vielféaltige Spielplatze, wie den
Abenteuerspielplatzin nur 4 Minuten FuRweg, sowie durch nahegelegene Parks und
Sportanlagen gefordert, die Raum fur Bewegung und gemeinsames Erleben bieten. Die gute
Anbindung an den offentlichen Nahverkehr mit mehreren Bushaltestellen, wie der
Haltestelle Baldingen (Spielplatz) in 5 Minuten Ful3weg, ermoglicht flexible M obilitat fur die
ganze Familie.

Diese Kombination aus sicherer Wohnlage, umfassender Infrastruktur und naturnahem
Umfeld macht Baldingen zu einem idealen L ebensraum fir Familien, die Wert auf eine
vertrauensvolle Gemeinschaft und eine zukunftsorientierte Wohnqualitat legen. Hier finden
Sie den perfekten Ort, um gemeinsam mit Ihren Liebsten ein behagliches und erfilltes
Zuhause zu gestalten.
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Tovabbi informaci6 / adatok

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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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Judith Ernst

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

www.von-poll.com
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