IMMOBILIEN
MIT NIVEAU

EXPOSE

Traumhaftes Ein-/Zweifamilienhaus in exclusiver
Lage von Nordlingen!

ECKDATEN

Objektart: Haus

Adresse: 86720 Nordlingen
Baujahr: 1986

Zimmerzahl: 5

Wohnflache (ca.): 150 m?
Grundstucksflache (ca.): 1.037 m?
Garage / Stellplatz: ja
Energieausweis: Bedarfsausweis

Wesentlicher Energietrager: Gas
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Eckdaten

> Haus

> Nordlingen

> 5 Zimmer

Objekteckdaten:

Objektart Haus
Adresse 86720 Nordlingen
Baujahr 1986
Zimmerzahl 5
Wohnflache (ca.) 150 m?
Grundstucksflache (ca.) 1.037 m2
Kaufpreis auf Anfrage
Garage / Stellplatz ja

Energieausweis Bedarfsausweis

Wesentlicher Energietrager Gas
Endenergiebedarf 289,95 kWh / (m?*a)
Energieverbrauch fir Warmwasser enthalten ja
Energieausweis Baujahr 1986
Unterkellert ja
Schlafzimmer 3]
Badezimmer 3
Heizung Zentralheizung
Befeuerung Gas
als Ferienimmobilie geeignet ja
Zustand gepflegt

bezugsfrei ab nach Vereinbarung

Provision fur Kaufer 3%

Provisionshinweis Kéaufercourtage: 3% inkl. glltiger MwSt. Satz

Objektbeschreibung:

Wir dirfen Ihnen ein besonderes Schmucksttick in ruhiger und guter
Wohnlage prasentieren. Direkt in Nordlingen liegt dieses solide
Einfamilienhaus mit vielen besonderen Merkmalen und einigen Highlights,
die es im Folgenden zu entdecken gilt. . Es erwartet Sie auf3erdem ein
schéner Garten, der zum Ausruhen und Heimkehren einléadt. Fur lhre
Kinder ein perfekter Ort, da dieser geschutzt von jeglichem Verkehr liegt
und Platz fir Spiel- und Kletterhaus bietet oder einen Pool fir die ganze
Familie. Landhaus trifft Moderne. Die hochwertige Bauweise trifft auf
traditionelle Atmosphére.

Im Erdgeschoss nach Zutritt erwartet Sie ein kleiner zentraler Flur sowie
das Treppenhaus. Zu einer Seite hin befindet sich ein kleines Géste-WC
und nach rechts hin die Kiiche, welche bereits mit einer Einbaukiiche
ausgestattet ist. Offen und modern geht diese in das attraktive Esszimmer
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> 150 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 15-102

Uber, welches mit einer hochwertigen, eingebauten Landhaus-Essecke
ausgestattet ist. Hier findet die ganze Familie Platz fur gemeinsame
kulinarische und gesellige Erlebnisse. Dieses gemitliche Ambiente
verleiht dem Haus seine personliche Note und bietet urige Gemutlichkeit!
Neben einem direkten Zugang zur Terrasse erreichen Sie auch das
offene und direkt angrenzende Wohnzimmer. Auf rund 30gm kann jeder
kuschelige Winterabend dank groBem Kachelofen genauso zum Erlebnis
wie die Sommerzeit auf der direkt anschlieBenden grol3en Terrasse
werden. Diese bietet einen halb Uberdachten und geschitzten Bereich,
aber auch genligend Raum fur Sonnenanbeter. Weiterhin findet sich ein
groRes Elternschlafzimmer mit Wascheabwurfschacht sowie ein
universell nutzbares weiteres Kinder-, Gaste- oder Schlafzimmer. Aktuell
wurde es als Home-Office genutzt. Das Besondere daran: Sie haben von
diesem Raum aus Zutritt zu einer weiteren kleineren Terrasse im hinteren
Bereich des Grundstiicks. Nebenan befindet sich ein groRes
Tageslichtbadezimmer, welches mit Badewanne, Dusche, WC und Bidet
ausgestattet ist.

Ausstattung:

Im Obergeschoss erwartet Sie ein komplett ausgebauter groB3er Raum
von ca. 30gm mit eigenem grof3en Balkon und einem angrenzenden
kleinen Badezimmer mit Tageslicht, Dusche und WC. Dieser kann in
einen Schlaf-, Wohn- und Essbereich eingeteilt werden. Direkt daneben
befindet sich ein weiterer Bereich von ca. 60gm mit Fenstern und
Dachgauben, welcher bei Bedarf zusatzlich als Appartement ausgebaut
werden und somit weiteren Wohnraum schaffen kann. Zahlreiche
Anschlusse, Zu- und Ablaufe sind hier bereits vorinstalliert.

Selbstverstandlich ist das Haus komplett unterkellert. Dort wurde der
Heizraum und eine praktische Waschkiiche untergebracht, die Zugang
zum Garten bietet. Daneben befinden sich 3 klassische Lagerraume,
mindestens einer davon heizbar und bietet 28qm Flache, ideal nutzbar als
Modellbauzimmer, Hobbyraum oder auch als privates Gym. Weiterhin ist
ein kleiner Wellnessbereich mit eigener Sauna, Dusche, Becken flr
WechselfuBbader und einem WC installiert. Dieser Bereich benétigt
jedoch ein paar Renovierungsarbeiten.

Die Garage ist zusatzlich komplett unterkellert und besitzt einen separat
zu begehenden Dachboden. Sie ist besonders durchdacht und bietet ein
Durchfahrtstor zur dahinterliegenden gepflasterten Flache. Hier kénnen
sie sich zum Beispiel der Pflege von Liebhaberfahrzeugen widmen ohne
stérende Blicke. Weiterhin gibt es mehrere zuséatzliche befestigte
Stellplatze auf eigenem Grund. Deshalb eignet sich dieses Grundstiick
auch ausgezeichnet fir Gewerbetreibende (Handel, Internetshop, kleiner
Handwerksbetrieb etc.). Auch ein groRes Gartenhaus befindet sich auf
dem Grundstiick, welches ideal fir die Unterbringung von Rasenméher,
E-Bikes und sonstigen Utensilien ist. Im Ganzen bietet das Grundstlick
1037gm, die Wohnflache beziffert sich aktuell auf ca. 150gm mit weiteren
60gm ausbaufahiger Flache, wie bereits erwahnt. Beheizt wird das Haus
Uber eine Gaszentralheizung, das Warmwasser wird mit einer
Luftwarmepumpe produziert.
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Lagebeschreibung:

Wichtig ist auch zu wissen, dass das Grundstuck in einer ruhigen
Wohngegend liegt und nur tber eine verkehrsberuhigte AnwohnerstraRe
ohne jeglichen Durchgangsverkehr zu erreichen ist. Parallel hinter dem
Haus verlauft eine StralRe mit Tempo 30 Zone und ist génzlich fur Lkw
Verkehr gesperrt. Eine grol3e Hecke schiitzt nicht nur von Einsicht,
sondern sorgt auch fir lhre Privatsphére.

Sonstiges:

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 mdchten? Rufen Sie uns einfach an!

Unser Team steht lhnen unter der Tel. 0172-8115143 gerne zur
Verfligung. Das gilt selbstverstandlich auch fiir die Vereinbarung eines
Besichtigungstermins. Der Energieausweis ist bereits in Arbeit und liegt
bei Besichtigung vor. Wir freuen uns, von lhnen zu héren. Die Angaben
zum Objekt stammen vom Verkaufer. Eine Haftung fur deren Richtigkeit
kénnen wir nicht ibernehmen.

Mit Freundlichen GriRen Immobilien mit Niveau

Objektbilder:

> 150 m2 Wohnflache
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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 bereitgestelliten
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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