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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

aasse o sk \ Ihre personliche und exklusive
Gace :
R Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:
Details zur Immobilie.

www.von-poll.com

www.von-poll.com
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Diese helle und moderne 3-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss eines gepflegten
Sechsparteienhauses aus dem Jahr 2014 Gberzeugt durch ihre hochwertige Ausstattung,
grof3ztigige Raumaufteilung und den traumhaften Garten mit Terrasse — ein echtes
Wohlfiihlzuhause! Aufgrund der Hanglage verfigt diese Wohnung - trotz Lage im 1. OG -
Uber einen ebenerdigen Ausgang auf die Terrasse und den Garten, der genutzt werden
darf.

Die Wohnung befindet sich in einem Haus in solider Ziegelbauweise und bietet mit 3
Zimmern ein ideales Zuhause flr Paare, kleine Familien oder anspruchsvolle Singles.
Herzstlick ist der offene Wohn-/Essbereich mit integrierter Kiiche. Die hochwertige
Einbauklche ist im Preis inbegriffen und verflgt tber moderne Elektrogerate sowie eine
praktische Speisekammer.

Grol3e Fensterflachen sorgen fir viel Tageslicht und ein angenehmes Wohnklima. Der
exklusive Vinylboden in Holzoptik zieht sich durch die gesamte Wohnung und verleiht ihr
eine warme, zeitgemalie Atmosphére.

Das moderne Tageslichtbad ist ausgestattet mit Dusche, Badewanne und einem
Waschmaschinenanschluss — stilvoll und funktional zugleich. In allen Raumen sorgt eine
komfortable FuBbodenheizung fir wohlige Warme. Besonders hervorzuheben ist der
groRe Garten mit Terrasse — ideal zum Entspannen, Spielen oder Grillen. Eine Garage ist
im Angebot enthalten und rundet das attraktive Gesamtpaket ab. In ruhiger Lage in einer
Stichstral3e gelegen, bietet dieses Zuhause ein entspanntes Wohnumfeld abseits des
Durchgangsverkehrs.

Die Wohnung ist sofort bezugsfertig. Die Beheizung erfolgt tiber eine effiziente
Gasheizung mit solarthermischer Unterstitzung fur die Warmwasseraufbereitung —
energiesparend und zukunftsorientiert.

Interessiert? Dann freuen wir uns auf ein persénliches Gesprach bei uns im Immobilien-
Shop im Weilbach-Haus in Nordlingen oder Ihre Kontaktanfrage Uber das
Anfrageformular.
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+ 3-Zimmer-Wohnung im 1. OG eines 6-Parteienhauses (BJ 2014)

+ GroRRer Garten mit Terrasse zur alleinigen Nutzung

+ Offener Wohn-/Essbereich mit hochwertiger Einbaukiiche und Speisekammer
+ Tageslichtbad mit Dusche, Wanne und WM-Anschluss

+ FuBbodenheizung in allen Raumen

+ Hochwertiger Laminat

+ Garage inklusive

+ Gasheizung mit Solarthermie

+ Sofort bezugsfertig
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Die Marktgemeinde Wallerstein im Herzen des Rieses zwischen Frankischer und
Schwabischer Alb liegt mittig an der Romantischen Stral3e, einer der bekanntesten
Touristikrouten Deutschlands, und ist gepragt durch seine lange Geschichte als
Residenzort der Fursten zu Oettingen-Wallerstein.

In unmittelbarer Nahe trifft man auf die historisch bedeutenden, ehemals freien
Reichsstadte Nordlingen (5km) und Dinkelsbiihl (26 km), sowie die Residenzstadt
Oettingen (22 km). In jeweils ca. 45 Minuten erreichen Sie auf gut ausgebauten
Fernstral3en die Autobahnen A7 Richtung Ulm — Wurzburg und A8 Richtung Minchen —
Stuttgart.

Ein abwechslungsreiches Gemeindeleben mit Ortsfesten und einem vielfaltigen Angebot
unterschiedlicher Vereine unterstreicht den lebenswerten Charakter von Wallerstein.

Kindergarten und Schulen, auch weiterfihrende, sind im Ort ebenso vorhanden wie ein
Uberzeugendes Einzelhandelsangebot des taglichen Bedarfs.

Walllerstein selbst, aber auch sein unmittelbares Umland ladt zu Ausfliigen in den
.Geopark Ries" mit seinen landschaftlichen Besonderheiten eines weit Uber die
Landesgrenzen hinaus bekannten Meteoritenkraters, sowie das Ferienland Donau-Ries
mit seinen vielfaltigen Attraktionen ein. Besonders erwahnt sei hier das Residenzschloss
Wallerstein selbst, das Schloss Baldern (13km) oder die Harburg (25 km). Auch ein
Besuch des Rieser Bauernmuseums in Maihingen, oder des Rieskratermuseums in
Nordlingen sind touristische Highlights flr Bewohner und Besucher.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 1.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 69.64 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2013.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (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 natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. 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 fiir 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 ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Judith Ernst

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

www.von-poll.com
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