IMMOBILIEN
MIT NIVEAU

EXPOSE

Attraktives Reiheneckhaus mit grof3em Grundstiick in
bevorzugter Lage von Nordlingen!

ECKDATEN

Objektart: Haus

Adresse: 86720 Nordlingen

Baujahr: 1972

Zimmerzahl: 5

Wohnflache (ca.): 130 m?
Grundstiicksflache (ca.): 744 m?
Garage / Stellplatz: ja
Energieausweis: Verbrauchsausweis

Wesentlicher Energietrager: Gas
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Eckdaten

> Haus

> Nordlingen

> 5 Zimmer

Objekteckdaten:

Objektart Haus
Adresse 86720 Nordlingen
Baujahr 1972
Zimmerzahl 5
Wohnflache (ca.) 130 m?
Grundstucksflache (ca.) 744 m2
Kaufpreis 395.000,- €
Garage / Stellplatz ja

Energieausweis Verbrauchsausweis
Wesentlicher Energietrager Gas

Energieverbrauchskennwert 266,60 kWh / (m?*a)

Energieverbrauch fir Warmwasser enthalten ja
Energieausweis Baujahr 1972
Unterkellert ja
Schlafzimmer 3]
Badezimmer 1
Heizung Zentralheizung
Befeuerung Gas
Zustand gepflegt

bezugsfrei ab nach Vereinbarung

Provision flr Kaufer 3%

Provisionshinweis Kéaufercourtage: 3 % inkl. gultiger MwSt. Satz

Objektbeschreibung:

Rund 130m2 Wohnflache sorgen hier fir eine angenehme GroRie,
dennoch ist die Immobilie ein absolutes Raumwunder und, die Aufteilung
ist nicht nur gut durchdacht, sondern auch architektonisch interessant
gestaltet! Hier sind Sie der Mittelpunkt, hier beginnt vielleicht bald ein
neues Kapitel!

Im Erdgeschoss erwartet Sie nach Zutritt ein kleiner Windfang, dieser
dient auch gleichzeitig als Garderobe. Weiterhin findet sich eine Zentrale
Diele sowie ein Gaste-WC. Angrenzend hat man dann Zutritt in die
Kuche, sowie den Hauptwohnbereich, das grofl3e Ess- und Wohnzimmer.
Hier hat nicht nur eine Essecke Platz, an der die ganze Familie Platz
findet, auch ein gemutlicher Bereich fir eine Couchlandschaft ist
vorhanden. Zudem ist der Raum durch eine grof3e Fensterfront extrem
lichtdurchflutet und man genieRt direkten Zutritt auf die Sonnenterrasse
und den bereits blickdicht eingewachsenen und naturell gehaltenen
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> 130 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 3426

Garten. Auch ein gemutlicher Kaminofen ist vorhanden, dieser benétigt
jedoch fur die einen neuen Einsatz fur den Weiterbetrieb. Im hinteren
Bereich des Hauses finden sich zwei helle Kinderzimmer sowie das
Home-Office. Ebenso findet sich ein Tageslichtbadezimmer, dieses ist mit
einer Badewanne, einer Dusche und einem WC ausgestattet.

Im Obergeschoss findet sich ein groRBer Galerieraum. Ausgestattet ist
dieser mit einem offenen Kamin und einer grof3en Fensterfront, mit
direkter Sicht in auf die angrenzenden Felder und in die Natur. Aktuell
wurde er als groRes Elternschlafzimmer genutzt. Weiterhin findet sich ein
zweiter Galerieraum, dieser diente bisher als Abstellraum.

Ausstattung:

Der Zwischenstock zum Keller bietet Ihnen zwei weitere universell
nutzbare Raume die nachtréaglich zum Wohnraum ausgebaut wurden.
Beide bieten Ihnen Tageslichtfenster und sind an die Zentralheizung
angeschlossen. Einer davon wurde bisher als Gastezimmer genutzt, der
andere als Hobbyraum.

Im Keller findet sich der Heizraum sowie zwei grof3ere Lagerrdume.
Ebenso findet sich ein separater Zugang zum Garten.

Abgerundet wird das Angebot durch ein Gartenhaus zur Lagerung von
Rasenmaher, Ebike und Co, sowie eine Einzelgarage auf einem
Garagenhof um die Ecke. Der Garten ist bereits schdn eingewachsen und
bietet einen separaten Zugang zu einem befestigten Feldweg auf der
Ruckseite des Grundstiicks.

Die Grundstiicksflache bietet im Ganzen satte 744m2. Die ursprungliche
Wohnflache betrug 103m2, durch den nachtréaglichen Ausbau jedoch ca.
130m2. Hier sind die zwei weiteren Zimmer im Zwischenstock jedoch
noch gar nicht mit einberechnet! Erbaut wurde das Haus im Jahr 1972 in
massiver Bauweise. Es wurden immer mal wieder Renovierungen
vorgenommen, vor 13 Jahren wurde bereits die Gas-Zentralheizung
erneuert, ebenso etliche Boden- und Wandbelége getauscht. Seither ist
das Haus auch solvent an eine nette Familie vermietet, die nach
M@oglichkeit auch gerne bleiben wiirde!

Lagebeschreibung:

Nordlingen liegt relativ zentral und ziemlich genau in der Mitte zwischen
Stuttgart, Miinchen und Nurnberg. Alle diese siiddeutschen GroR3stadte
fordern ca. eine Stunde Fahrzeit mit dem Auto, die nachste
Autobahnauffahrt zur A7 liegt ca. 20 km entfernt. Die B25 und B29 sind in
wenigen Minuten erreicht. In Nordlingen gibt es zahlreiche groRe
Arbeitgeber, alle moglichen Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs,
samtliche Schulen, ein Krankenhaus und etliche niedergelassene Arzte.
Der Bahnhof ware in wenigen Gehminuten erreicht, in direkter Umgebung
findet sich eine Schule, der Kindergarten und nattrlich eine
Bushaltestelle. Ebenso ist die historische Altstadt mit zahlreichen
Restaurants schnell zu erreichen, genauso wie einige
Naherholungsgebiete. Ebenso verfligt Nérdlingen tber unzahlige
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> Haus > 130 m2 Wohnflache

> Nordlingen > Objektnummer: 3426

> 5 Zimmer

Freizeitmoglichkeiten, egal ob Hallenbad, der Rieser Sportpark, Flugplatz,
Minigolfplatz oder das Eisenbahnmuseum, hier findet sich immer ein
lohnenswertes Ziel! Auch fiir Hundehalter ist der Standort wahnsinnig
interessant, Uber den Hintereingang des Grundstiicks kénnen Sie sofort
zu einem Spaziergang starten!

Sonstiges:

Insgesamt eine sehr seltene Gelegenheit ein derart interessantes
Grundstiick in so gesuchter Lage von Noérdlingen zu erwerben, das
Preis-Leistung Verhaltnis ist unschlagbar!

Achtung !!! wichtiger Hinweis!!!

Auf unserer hauseigenen Internetseite kénnen Sie bereits vorab ein
Exposé herunterladen um ggf. eine Finanzierung bei lhrer Hausbank
anzufragen. Selbstverstandlich kénnen wir Ihnen auch den
entsprechenden Partner in Sachen Finanzierung empfehlen — sprechen
Sie uns einfach an!!

Informationen zum Erwerb

Uns ist es wichtig, lhnen baldméglichst alle Informationen zur Verfigung
zu stellen.

Haben Sie noch den einen oder anderen offen Punkt, den Sie klaren
mochten?

Rufen Sie uns einfach an!

Unser Team steht lhnen unter der Tel. 0172-8115143 gerne zur
Verfugung. Das gilt selbstversténdlich auch fir die Vereinbarung eines
Besichtigungstermins.

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

Die Angaben zum Objekt stammen vom Verkaufer. Eine Haftung fur
deren Richtigkeit kdnnen wir nicht tbernehmen.

Mit Freundlichen GruRen
Immobilien mit Niveau

Objektbilder:
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Ansprechpartner: Firmendaten:

iel Weigel Immobilien mit Niveau
Bahnhofstral3e 2

_ fon: 01733756027
il: 01733756027
ail: immobilien-mit-niveau@gmx.de Tel.: +49 (0) 9077 / 06231

mobil: +49(0) 173 /3756027

89415 Lauingen

E-Mail: immobilien-mit-niveau@gmx.de
Internet: immobilien-mit-niveau@gmx.de

Vertretungsberechtigter Geschéftsfuhrer:

Weigel Daniel
USt-Nr.
109/285/90181

Gewerbeerlaubnis nach 834c erteilt durch Stadt Dillingen an der
Donau

inhaltlich verantwortlich gem &10 Abs.3 MDSrv;

Immobilien-mit-Niveau tibernimmt keinerlei Gewahr fiir die Aktualitat,
Korrektheit, Vollstandigkeit oder Qualitat der bereitgestellten
Informationen. Haftungsanspriiche gegen Immobilien-mit-Niveau,
welche sich auf Schaden materieller oder ideeller Art beziehen, die
durch die Nutzung oder Nichtnutzung der dargebotenen
Informationen bzw. durch die Nutzung fehlerhafter und
unvollstandiger Informationen verursacht wurden, sind grundsétzlich
ausgeschlossen, sofern seitens Immobilien-mit-Niveau kein
naclhweislich vorsatzliches oder grob fahrlassiges Verschulden
vorliegt.

Alle Angebote sind freibleibend und

Ihre Notizen: unverbindlich.Immobilien-mit-Niveau behalt es sich ausdriicklich vor,
Teile der Seiten oder das gesamte Angebot ohne gesonderte
Ankiindigung zu verandern, zu erganzen, zu ldschen oder die
Veroffentlichung zeitweise oder endgiiltig einzustellen.
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AGB:

AGBs:

Bei aller Sorgfalt kdnnen wir keine Gewahr dafir Ubernehmen, dass alle
Angebotsangaben des Grundeigentiimers und bzw. oder des Vermieters
oder Vormieters richtig sind und das Objekt im Augenblick des Zuganges
noch verfiigbar ist. Der Inhalt ist vertraulich und nur fir den Empfanger
bestimmt; es diirfen daher weder das Angebot noch Einzelheiten daraus
Dritten ohne unsere Einwilligung weitergegeben werden, andernfalls
haftet der Empfanger bei Abschluss fir unsere fallige Provision
(Courtage). Ein Maklervertrag kommt zustande, wenn Sie von unserem
Angebot Gebrauch machen, unabhangig davon, ob Sie sich mit uns oder
z.b. dem Eigentuimer (Vermieter oder Vormieter) direkt in Verbindung
setzen. Die Hohe einer lhrerseits zu zahlenden Provision richtet sich nach
Vereinbarung. Die jeweils angegebene Provision zahlen Sie nur, wenn
ein Vertrag Uber das Objekt zustande kommt. Sie sind einverstanden,
dass wir auch fiir Ihren Vertragspartner tatig sind. Haben wir nach
Aufgabe eines Objektes nicht binnen 2 Wochen von dem Empfénger eine
Mittelung, dass und von wem er das gleiche Objekt evtl. bereits
aufgegeben erhalten hat, ist er mit einer entsprechenden spateren
Behauptung ausgeschlossen; wir sind verpflichtet, den Empfanger bei
Beginn der Frist auf diese Bedeutung besonders hinzuweisen.

Immoblien mit Niveau haftet nicht fir den Inhalt externer Internetseiten,
die tber Links von dieser Website erreicht werden kénnen oder die
ihrerseits auf diese Website verweisen. Die Wiederrufsfrist betragt 2
Wochen. Diese kann aber mit einem schriftlichen Verzicht aufgehoben
werden.
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