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Auf einen Blick

25248032 349.000 EUR
ca. 166,17 m2 Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
6.5 betragt 3,57 % (inkl.
' MwSt.) des
4 beurkundeten
1 Kaufpreises
1970 2010
1 x Garage Massiv
ca. 101 m2
Terrasse,

Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Ol 64.90 kWh/mz2a
19.02.2035 B

Ol 1970
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Die Immobilie

Finden Sie
IThre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com
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Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?

wickelt sich der Wert lhrer
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Die Immobilie

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 09081 604267-0

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses freistehende Einfamilienhaus, gebaut im Jahr 1970, befindet sich in einem
ruhigen Wohngebiet und bietet mit einem grof3ztigigen Grundstiick von etwa 784 m?2 viel
Platz fur lhre Familie. Mit einer Wohnflache von rund 166,17 m2 und insgesamt 6,5
Zimmern erfullt es vielfaltige Wohnwiinsche und Gestaltungsmaoglichkeiten.

Das Haus verfligt Uber vier gemitliche Schlafzimmer, eine gerdumige Wohnkiiche, und
ein Badezimmer, das mit einer Badewanne ausgestattet ist. Die zusatzliche
Speisekammer sorgt fur praktische Lagerflache direkt gegentber der Kiiche.

Die Immobilie ist vollstandig unterkellert und bietet somit reichlich Abstellméglichkeiten im
Untergeschoss. Hier befindet sich auch die im Jahr 2010 modernisierte Heizungsanlage
von Viessmann. Zusatzlich wurden 2009 alle Fenster erneuert, um den energetischen
Anspriichen gerecht zu werden. Die Heizung erfolgt tiber eine zentrale Ol-
Brennwertheizung, die fUr eine zuverlassige Warmeversorgung im gesamten Haus sorgt.

Besonders hervorzuheben ist das Ausbaupotenzial im Dachgeschoss und im Dachspitz,
das weitere Wohn- oder Nutzflache generieren kann. Ein Raum im Dachgeschoss ist
bislang nicht vollstandig ausgebaut und bietet so die Méglichkeit, die Immobilie nach den
eigenen Vorstellungen weiterzuentwickeln.

Zum Haus gehort eine Einzelgarage mit elektrischem Tor, die direkt vom Grundstiick aus
zuganglich ist und zusatzliche Parkmdglichkeiten bietet.

Das Haus befindet sich in einem gepflegten Zustand, jedoch wird der neue Eigentimer
einige Renovierungsarbeiten vornehmen wollen, um das volle Potenzial dieses
charmanten Hauses auszuschopfen.

Insgesamt stellt diese Immobilie eine interessante Gelegenheit dar, fur diejenigen, die
bereit sind, mit etwas Renovierungsarbeit ein persénliches Wohnparadies zu schaffen.
Das groR3zligige Grundstiick bietet zudem viele Mdglichkeiten zur géartnerischen
Gestaltung oder zum Bau von zusatzlichen Annehmlichkeiten.

Interessierte K&ufer sind eingeladen, einen Besichtigungstermin zu vereinbaren, um sich
selbst ein Bild von den vielfaltigen Mdglichkeiten zu machen, die dieses Einfamilienhaus

bietet. Ob als Wohnhaus fir die Familie oder als perstnliches Refugium mit Potenzial zur
individuellen Anpassung — dieses Objekt ist eine Besichtigung wert.
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Ausstattung und Detalils

+ ca. 784 m2 grof3zugiges Grundstulick

+ ca. 166,17 m2 Wohnflache

+ ca. 101,75 m2 m? Nutzflache

+ 6,5 Zimmer, davon 4 Schlafzimmer zzgl. Wohnkiiche
+ 1 Badezimmer mit Wanne

+ praktische Speisekammer

+ hauptséachlich Teppichbdden

+ inklusive Einbaukiche

+ Vollunterkellerung mit reichlich Abstellmdglichkeiten
+ Dachspitz fur zusatzlichen Stauraum

+ Einzelgarage mit elektrischem Tor

+ ein Raum im DG ist nicht ausgebaut
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Alles zum Standort

Durrenzimmern ist ein Stadtteil von Nordlingen im schwébischen Landkreis Donau-Ries
in Bayern. Er befindet sich ca. 9 km von Nérdlingen und ca. 7 km von Oettingen entfernt.
Der Stadtteil hat 408 Einwohner (Stand: 1. Januar 2011) und liegt auf einer Hohe von 422
m 0. NN. Dirrenzimmern liegt im Zentrum des vor ca. 15 Millionen Jahren durch den
Einschlag eines gewaltigen Meteoriten entstandenen Rieskraters. Durrenzimmern liegt
an der Bahnstrecke Nordlingen—Gunzenhausen. Hier finden in den Sommermonaten
Sonderzugfahrten des Bayerischen Eisenbahnmuseums statt.

Ein Kindergarten befindet sich im Ort. Die Grundschule befindet sich in Lopsingen,
weiterflihrende Schulen befinden sich in Nordlingen und Oettingen.

Die ehemalige Reichsstadt Nordlingen ist die groRte 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 kénnen, ohne einmal den Mauerring verlassen zu missen. Von hier bietet
sich ein wunderschoner Ausblick auf die romantischen und verwinkelten Gassen der
Altstadt. Diese wird belebt von einem starken Einzelhandel. Mittelsté&ndisches Gewerbe,
aber auch national und international tatige Unternehmen sind in der knapp 20.000
Einwohner zéhlenden Grof3en 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 Straf3e” (B 25) und die langste deutsche
Bundesautobahn A 7 verlauft ca. 25 km westlich von Nordlingen. Am Bahnhof Nordlingen
halten regular Zige der Riesbahn Aalen - Donauwdérth. Im historischen Bahnbetriebswerk
ist heute das Bayerische Eisenbahnmuseum untergebracht.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.2.2035.

Endenergieverbrauch betragt 64.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1970.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

IHRE ANFRAGE:

Bitte haben Sie Verstandnis, dass wir lhnen nur Unterlagen zur Verfligung stellen und
eine Besichtigung ermdglichen, wenn Sie lhre kompletten Kontaktdaten mit Adresse,
Telefon-Nr. und E-Mail angeben.

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach 8§ 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 Abs. 4
GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn Sie als naturliche
Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person
bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich
Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 Gbernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Uberprtfen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder 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 einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | Baldingerstral3e 21, 86720 Nordlingen
Tel.: +49 9081 - 6042 670
E-Mail: donau-ries@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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