Nordlingen - Stadtgebiet Nordlingen

Exklusiv ausgestattete DHH in begehrter Wohnlage —
mit Garten, Garage und grol3ziigigem Raumangebot

Codice oggetto: 26248057

www.von-poll.com

PREZZO D'AFFITTO: 1.670 EUR ¢ SUPERFICIE NETTA: ca. 161,08 m2 e VANI: 8 ¢ SUPERFICIE DEL TERRENO
: 362 m?
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A colpo d'occhio

26248057 1.670 EUR

ca. 161,08 mz 480 EUR

aduefalde Por zioni di bifamiliari
01.08.2026 Curato

8 massiccio

5 ca. 64 mz?

2 Terrazza, Bagni di

2005 servizio, Caminetto,
Cucina componibile
2 x superficielibera, 1

x Garage
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Dati energetici

a pavimento Attestato di
prestazione ener getica
Gas 91.60 kWh/m?2a
29.03.2036
C
Gas 2005
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Planimetrie
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Una prima impressione

Diese stilvolle Doppelhaushélfte aus dem Baujahr 2005 tiber zeugt durch ihre hochwertige
Ausstattung, eine durchdachte Raumaufteilung und eine besonder s attr aktive Wohnlage
direkt am Stadtrand. Mit kurzen Wegen zu Einkaufsmoglichkeiten und allen Einrichtungen
destaglichen Bedarfs bietet diese Immaobilie hochsten Wohnkomfort fir anspruchsvolle
Mieter.

Auf einem ca. 362 m2 grof3en Grundstiick erstreckt sich eine Wohnflache von ca. 161 m2
sowie zusatzliche ca. 65 m2 Nutzflache.

Bereitsbeim Betreten des Hauses empfangt Sie ein grof3ziigiger Eingangsber eich mit Gaste-
WC. Ein besonderes Highlight ist der direkte Zugang von hier zur Garage, der Ihnen
zusétzlichen Komfort im Alltag bietet.

Das Herzstiick des Erdgeschosses bildet der lichtdur chflutete Wohnbereich mit grof3en
Glasturren, die einen nahtlosen Ubergang zur Terrasse und in den liebevoll eingewachsenen
Garten schaffen. Die dichte Heckenbepflanzung sor gt fir ein hohes MaR3 an Privatsphére
und eine angenehme, ruhige Atmosphare. Die offen gestaltete K iche mit integriertem
Essbereich unterstreicht das moder ne Wohnkonzept. Eine Einbaukiicheist vorhanden und
kann auf Wunsch gegen Abldse lbernommen wer den — alter nativ besteht die M dglichkeit,
eine eigene K liche einzubauen.

Im Ober geschoss erwarten Sie ein komfortables Elter nschlafzimmer mit angrenzender
Ankleide sowie ein Badezimmer. Zwei helle Kinder zimmer sowie ein weiteres Zimmer
oberhalb der Garage bieten vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten, beispielsweise als Biir o oder
Gasteziimmer. Das ausgebaute Dachgeschoss er ganzt das Raumangebot um ein weiteres
grof3ziigiges Zimmer, ideal als zusitzliches Schlaf- oder Kinder zimmer.

Auch das K eller geschoss Uber zeugt dur ch seine durchdachte Aufteilung: Hier stehen ein
Gastezimmer, ein Hobbyraum, ein Abstellraum, ein Gastebad, eine Waschkliche sowie der
Heizungsraum zur Verfigung und bieten zusatzlichen Platz fir individuelle Bedirfnisse.

Die Ausstattung der Immobilieist durchgehend hochwertig: Alle Wohnber eiche —mit
Ausnahme der Schlafraume —sind mit Fliesen und Fu3bodenheizung ausgestattet. In den
Schlafraumen wurde Laminat verlegt. Eine Zentralheizung sowie zweifach ver glaste

Kunststofffenster sorgen fiir ein angenehmes Wohnklima.

Der grof3ziigige AulRenbereich umfasst eine ca. 88 m2 grof3e Garten- und Terrassenflache, die




zum Entspannen und Verweilen einladt. Eine Garage sowie zwei zusatzliche Stellplatzein
der grof3en Hofeinfahrt runden dieses attraktive Angebot ab.

Diese exklusive Doppelhaushélfte ver eint moder nes Wohnen, hochwertige Ausstattung und
eine hervorragende Lage—ideal fur alle, dieein stilvolles Zuhause mit viel Platz und
Privatsphére suchen.

Kontaktieren Sie uns gerne, um einen Besichtigungstermin zu vereinbaren und diese
moder ne, dur chdacht ausgestattete Wohnung per sbnlich kennenzuler nen.

Die Vermietung erfolgt ausschlie3lich an Nichtraucher; Haustiere sind nicht gestattet. Fur
eine ziigige Bear beitung bitten wir vorab um die Uber sendung einer Mieter selbstauskunft,
der letzten drei Gehaltsnachweise, einer Kopie des Personalausweises sowie —falls
vorhanden — einer aktuellen SCHUFA-Auskunft.
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Dettagli dei servizi

+ Exklusive Doppelhaushélfte mit grof3ziigigem Raumkonzept

+ Sehr grof3e Garage mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten

+ Zwel zusétzliche Stellplatze im Hof

+ Sonnige Terrasse mit direktem Zugang zum eingewachsenen Garten

+ Direkter Zugang vom Wohnzimmer auf Terrasse und Garten tiber bodentiefe
Fenster/Tlren

+ Geschiitzter, kaum einsehbarer Auf3enbereich mit hoher Privatsphéare

+ Hochwertige Einbaukliche

+ Grof3zligiges Wohnzimmer mit stilvollem Kamin

+ Fliesenbdden mit FuRbodenheizung in den Wohnber eichen

+ Laminatbdden in den Schlafr&umen

+ Kunststofffenster 2-fach-Verglasung

+ Gas-Zentralheizung

+ Helle Kellerraume durch bodentiefe Fenster bzw. Tiren

+ Viel Nutz-, Hobby- und Stauraum

+ Ausgebauter Bereich Gber der Garage sowie zusétzliches Dachgeschosszimmer
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Tutto sulla posizione

Die ehemalige Reichsstadt Nordlingen ist die gr 6f3te Stadt des schwabischen Landkreises
Donau-Riesin Bayern. Sieliegt im durch einen M eteoriteneinschlag entstandenen Ries-
Krater im gleichnamigen Geopark. Die malerische Altstadt wird umgeben von einer
komplett geschlossenen Stadtmauer, auf der Besucher die Altstadt umwandern kénnen,
ohneeinmal den Mauerring verlassen zu missen. Von hier bietet sich ein wunder schoner
Ausblick auf dieromantischen 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 Grol3en Kreisstadt ansassig. Das Wahr zeichen
Nordlingensist der rund 90 Meter hohe Kirchturm der gotischen St.-Georgs-Kir che, der
Daniel genannt wird. In der Stadt sind Kinder gérten sowie Grund-, Mittel-, Realschule und
Gymnasium vor handen. Die Stadt liegt an der ,, Romantischen Stral3e" (B 25) und die langste
deutsche Bundesautobahn A 7 verlauft ca. 25 km westlich von Nordlingen. Am Bahnhof
Nordlingen halten regular Zlige der Riesbahn Aalen - Donauw6rth. Im historischen
Bahnbetriebswerk ist heute das Bayerische Eisenbahnmuseum unter gebracht.
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Ulteriori informazioni

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. 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. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenver wertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esflr 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 I nteressenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Judith Ernst

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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