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Auf einen Blick

24248142 465.000 EUR
ca. 218,64 m? Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
9 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
3 Kaufpreises
1971 2003
2 X Freiplatz, 1 :
G;ragelp 4 X Massiv
ca. 84 m?

Terrasse, Kamin,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Ol 272.10 kWh/m2a
H

24.11.2034

: 1971

Ol
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?

« Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

Marktpreis \ Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?
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Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN
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Verlasslichkeit.
Unser Verhalten ist stets vorbildlich: Wir begegnen allen
Kunden mit Wertschatzung, Diskretion und Respekt.

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

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Gerne informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. 0906 1279973-0

.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses Einfamilienhaus, erbaut im Jahr 1971, liegt eingebettet in ein idyllisches
Hanggrundstiick von etwa 891 m2. Mit einer Wohnflache von rund 218 mz, verteilt auf drei
Etagen, bietet es eine seltene Kombination aus GroRzugigkeit, Flexibilitat und
behaglicher Wohnatmosphare. Ob als Riickzugsort fr die Familie oder zur individuellen
Neugestaltung — dieses Haus hélt alle Moglichkeiten offen. Bereits im Erdgeschoss
offenbart sich die einladende Weite dieses Hauses: Ein lichtdurchfluteter Wohn- und
Essbereich mit Zugang zu einem herrlichen Siid-Westbalkon bildet das Herzstilick. Hier
lassen sich sonnige Stunden und der Blick ins Griine gleichermal3en geniel3en. Die
angrenzende Kiiche, ausgestattet mit einer Einbaukiche, fugt sich harmonisch in das
Raumkonzept ein. Ein separater Trakt im Erdgeschoss vereint Komfort und Flexibilitat.
Hier erwartet Sie ein Tageslichtbad mit Dusche, Badewanne und Doppelwaschtisch
sowie ein separates WC fiir zusatzlichen Komfort. Das groR3ziigige Schlafzimmer bietet
reichlich Platz fur einen Kleiderschrank und schafft eine behagliche
Ruckzugsatmosphare. Erganzt wird dieser Bereich durch ein weiteres vielseitig nutzbares
Zimmer, das sich ideal als Ankleide, Biro oder Kinderzimmer eignet. Das Dachgeschoss
prasentiert sich ebenso vielseitig wie gro3ziigig. Das Schlafzimmer mit seiner stilvollen
Glasfront und dem Zugang zum Balkon schafft eine Atmosphare zum Wohlfiihlen. Ein
offener Wohn-, Ess- und Kochbereich ladt zu kreativer Nutzung ein — ob als zweites
Wohnzimmer oder privater Riickzugsbereich mit Ankleide. Erganzt wird diese Ebene
durch ein Kinderzimmer, ein Badezimmer mit Badewanne, Waschbecken und WC sowie
einen praktischen Abstellraum. Das Kellergeschoss, das ideal in den Hang integriert
wurde, bietet zwei helle, beheizbare Raume, die sich ideal als Gastezimmer,
Hobbyrdume oder Homeoffice eignen. Ein weiterer Raum mit Holzofen und Zugang zur
Terrasse schafft eine gemutliche Atmosphére. Zusatzlich gibt es ein Badezimmer mit
Dusche, Waschbecken und WC, Lagerraume und einen Heizungsraum mit Zugang zum
Garten und zuséatzlichen Stauraum. Die angeschlossene Garage mit elektrischem Tor
bietet Platz fiir ein Fahrzeug und rundet das Angebot ab. Der AulRenbereich begeistert
mit liebevollen Details: Ein gepflegter Garten mit Gartenteich, Gartenhitte und mehreren
sonnigen Terrassen ladt zu erholsamen Stunden im Freien ein. Dank der geschickten
Hanglage geniel3en Sie nicht nur ein harmonisches Miteinander von Natur und
Architektur, sondern auch eine optimale Belichtung aller Wohnbereiche. Die Immobilie ist
aktuell mit einer Ol-Zentralheizung ausgestattet, jedoch besteht dank eines vorhandenen
Gasanschlusses die Moglichkeit, auf eine moderne Gasheizung umzuristen. Insgesamt
bietet dieses Einfamilienhaus eine durchdachte Raumaufteilung, vielseitige
Nutzungsmaglichkeiten und ein herrliches Grundstuick in begehrter Lage. Mit Potenzial
zur individuellen Gestaltung eignet es sich ideal fir Familien oder Kaufer, die ein




Zuhause ganz nach ihren Vorstellungen schaffen mochten. Interessiert? Wir freuen uns
auf lhre Anfrage oder Ihren Anruf unter 0906 12 79 97 30.
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Ausstattung und Detalils

+ ca. 891 m2 grofRes und sonniges Hanggrundstick mit schonem Ausblick in Top-Lage
+ grof3ziigiges Einfamilienhaus mit ca. 218 m2 Wohnflache

+ voll unterkellert

+ Einzelgarage mit elektrischem Tor und Zugang zum Haus

+ Gasanschluss bereits vorhanden (aktuell: Ol-Zentralheizung)

+ insgesamt 9 Zimmer, davon 4 Schlafzimmer

+ 3 Terrassen/Balkone in Siid-Westausrichtung

+ jede Etage verfugt Uber ein eigenes Badezimmer (insgesamt 3 Badezimmer)

+ Gartenteich und Gartenhutte im liebevoll angelegten Garten

+ Holzofen mit 9kW Leistung im Wohn- und Essbereich

+ Einbaukiiche und Anschlisse im Erd- und Dachgeschoss

+ teilweise beheizte Raumlichkeiten im Kellergeschoss (Gastezimmer, Blro oder
Hobbyraum)
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Alles zum Standort

Das als Wallfahrts- und Fuchsienstadt bekannte Wemding liegt im schwéabischen
Landkreis Donau-Ries am Rande des durch einen Meteoriteneinschlag entstandenen
Ries-Kraters im gleichnamigen Geopark. Gepragt wird der ca. 5.700 Einwohner zéhlende
Ort von einem starken Einzelhandel und Gewerbe, aber auch von international wie
Uberregional tatigen Unternehmen. Kindergarten, eine schulvorbereitende Einrichtung
sowie Grund-, Mittel- und Realschule sind vorhanden und alle Geschéafte des taglichen
Bedarfs sind ebenfalls am Ort. Zahlreiche regionale und tberregionale Rad- und
Wanderwege fuhren durch die Fluren und Forste Wemdings. Die Wallfahrtsstadt ist
Etappenort des Bayerisch-Schwébischen Jakobsweges und durch den ,Frankenweg“ an
das Fernwanderwegenetz angeschlossen. Der Naturpark ,Altmuhltal liegt nur wenige
Autominuten entfernt. Das Objekt befindet sich in einer begehrten und ruhigen Hanglage
in Wemding.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 24.11.2034.
Endenergiebedarf betragt 272.10 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1971. Die Energieeffizienzklasse ist H.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | Baldingerstral3e 21 Landkreis Donau-Ries — Noérdlingen
E-Mail: donau-ries@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




