Wemding

Wohnen Ve im Urlaub - Einfamil aus mit
traumha®ar Poollandschaft #1d Sauna

[0)¢ nummer: 2624 J6

a\

KAUFPREIS: 849.000 EUR * WOHNFLACHE: ca. 181.7 m2 « ZIMMER: 6 * GRUNDSTUCK: 1131 m?
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Auf einen Blick

2624818
ca. 181.7
Satteldach
6
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2004

2x Garage

Kaufprei
Haust
Prg PN

hodernisierung /
Ao Ung

ZUS L der
I mmON

Bauweise
Nutzflache
Ausstattung

849.000 EUR
Einfamilienhaus

Kéauferprovision 3,57
% (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2024
neuwertig

M assiv

ca. 86 m?

Terrasse, Gaste-WC,
hwimmbad, Sauna,

min, Einbaukiiche,
). )




Heizungsart

Wesentlicher
Energietrager

Energieausweis
gultig bis
Befeuerung
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f eilnen Blick: Energiedatg

Ener gicaug Verbrauchsausweis

Gas Endeng 67.6 kWh/m2a
ver

20.03.2033 ’ 0le- B
zienzklasse

Gas Baujahr laut
Qer gieausweis
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Ein erster Eindruck

Ein Zuhause, das sich jede ag wie Urlaub anfihlt

Zeitlose Architektur, moderne TE ik und eine aulRer g Bnnliche AulRenanlage ver binden
sich bel diesem exklusiven Einfamill&Q us zu einerg ause, dasvom ersten Augenblick
an begeistert. Grof3ziigige Raume, hochWw hige |\ alien und liebevoll durchdachte
Details schaffen ein Wohnambiente, das ni€ Ochsten Ansprtichen gerecht wird,
sondern vor allem eines ver spricht: L ebengt % die man jeden Tag spirt.

Dieklare Linienflihrung der Fassad d das elegan teldach mit Photovoltaikanlage
flgen sich harmonisch in das rus@sSWohnumfeld ein. D€ o3zligige Grundstiick mit ca.
1.131 m2 bietet viel Privatsphd@ Sind Raum fir individuell€ nsche. Rund 600 m2
gepflegte Gartenflache u > 120 m2 Balkon- und Terrassenfleg machen den
AulRenbereich zu einey z besonderen L ebensraum.

Schon beim Bets er 6ffnet sich ein beeindruckendes Gefuihl von Weites Blick schweift

Uber die gepfit e Rasenflache bis hin zur grof3ztigigen Poollandschaft. Der & 8. m2 grof3e

Swimmi ol bildet das Herzstlick der stilvoll gestalteten AufRenanlage und veRg adelt den

eigengll Jarten an warmen Sommertagen in eine private Urlaubsoase. Ob erfrische Bad

amf U gen, entspannte Stunden auf der Terrasse oder gesellige Abende mit Freunde ‘a
sich jeder Tag ein wenig nach Auszeit an.

Ein besonderes Highlight ist der fest installierte, elegante Pavillon mit integrierter
AuRenkiiche. Hier wird gemeinsam gekocht, gelacht und das L eben unter freiem Himmel
genossen. Die harmonisch angelegte Gartenar chitektur schafft dabei eine wunderbare

Auf ca. 181,70 m2 Wohnflache verteilen sich sechs grof3ziigige und lichtdur chflutete Zimmer,
darunter drei behagliche Schlafzimmer. Hochwertige Bodenbel&ge, edle M aterialien und
eine gehobene Ausstattungsqualitét pragen das gesamte Wohnkonzept. Im Erdgeschoss
empfangt Sie ein grof3ziigiger Wohnbereich mit stilvollen, dunklen Bodenbel&gen und
Kamin — perfekt fur gemutliche Stunden an kiihleren Tagen.

Die hochwertige Einbaukiiche Gber zeugt mit einer durchdachten Ausstattung und direktem
Zugang zur praktischen Speisekammer. Ein separ ates, geschmackvolles Gaste-WC erganzt

das Erdgeschoss.

Im Dachgeschoss erwartet Sie ein grof3ziigiges Badezimmer mit elegantem




Doppelwaschtisch, bodengleicher Dusche und grofRer Badewanne. Das grof3zligige

akleidezimmer bietet viel Stauraum und unterstreicht den hohen Komfort des Hauses.
I samt drei Schlafzimmer schaffen angenehme Riickzugsorte fur erholsame Nachte
entsS e Morgen.

Der helleu ilweise zu Wohnzwecken ausgebaute Keller bietet neben Teck nd

L agerraumen & . hochwer tigen und grof3ziigigen Saunaber eich sowie i ohnraum
mit zweiter Einbag e; dieser kann als Arbeitsraum, weiteres Schlgf er oder
VorbereitungskiicheV endet werden. So verbindet das Anwese zligiges Wohnen mit
aulRergewohnlich viel P& i die individuellen BedUrfnisse sei sewohner.

Auch technisch Uberzeugt diel abilie auf ganzer Linigfiotovoltaik und Solarthermie
unter stiitzen eine effiziente Ener gigg por gung, wahr g& e Ener gieeffizienzklasse B den
zeitgemalien ener getischen Standard O streich e komfortable

W asser enthér tungsanlage sowie hochwe Sl drinstallationen erganzen die gehobene

Ausstattung.

Die geraumige Doppelgar age bietet @ gig Plat el Fahrzeuge und fligt sich
harmonisch in das Gesamtbild ei sChwertige Einri agsgegenstande und ausgewahltes
Zubehor - wie beispielsweise di Auto L adestation - k6 auf Wunsch gegen Abldse
Ubernommen wer den.

Dieses Anwesen ist 13 als ein groRRziigiges Einfamilienhaus. Esist\{ IRrt zum
Ankommen, Durg en und Geniel3en. Morgens einen K affee auf der asse, tagsiiber
eine Abkihlug eigenen Pool, abends gemeinsames K ochen im Pavillon d das alles,
ohnedasei = Zuhause verlassen zu missen.

Einz , ankommen und losleben —denn wenn sich das eigene Zuhause wie Urlaub
t, beginnt die schonste Auszeit direkt vor der eigenen Haustdr.
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Ausstattung und Details

Exklusives EinfamilienhaC ochwertiger Massivbauweise yelbauweise mit 42,5 cm)
Baujahr 2004, Fertigstellung =
Angesetzter Sichtdachstuhl mit S&&tverleimten Hol
Grof3zugige Wohnflache von ca. 18T w2
Grol3zlugiges Grundstiick mit ca. 1.131,C
Attraktive Gartenflache von ca. 600,00 m?
Balkon- und Terrassenflachen mit insgesagh & 20,00 m2
AuRen-Salzwasser pool mit ca. 50 m2 - s Sehei
Gartendusche (war m/kalt)
6 grof3zigige Zimmer, davon 3 - agliche Schlafzimi
Hochwertige und gehobene A attungsqualitat
Teilweise zu Wohnzweck g Sisgebauter und vielseitig nutzbar & gllerbereich
Gepflegter, weitlaufigg d pflegeleichter Garten
Grof3ziigige, liebevg d stilvoll gestaltete Aul3enanlage
Feststehendes, b Swertiges Pavillon mit handgefalztem Kupferdach und Grill
Grof3ziigigesd Wezimmer mit maldangefertigten Schreinermobeln im Dachge&y aess
Attrakti vellnessber eich mit Sauna/Dampfbad der Sauna Manufaktur Fec
Hochy ge, moder ne Einbaukiche
Z\) Arbeitskliche im Unter geschoss
c und langlebige Bodenbelage

lektrische Rollladen
Uberwachungskamera und Alar manlage
Hochwertige Einrichtungsgegenstande, z. B. Voglauer Esszimmer mobiliar, Sormani Design
Wohnzimmer mobel und ausgewahltes Zubehor, wie den installierten M ahroboter auf

Effiziente Photovoltaikanlage auf dem Satteldach (9,32 Kwp) zur Eigennutzung,
Brauchwasser erwarmung plusjahrlich ca. 2.880 EUR Einspeisever giitung
Nachhaltige Solarther mieanlage

Neue Gasther me 2024

Komfortable Wasser enthartungsanlage

Behaglicher Kaminanschluss mit Wasser fall

Separ ates, stilvolles Gaste-WC

Grof3zugiges Ankleidezimmer mit viel Stauraum

AuRRenzugang zum Keller

Geraumige Doppelgar age mit Zugang zum Haus

Energieeffizienzklasse B




Attraktives Satteldach
ar monische Verbindung aus grofRziigigem Wohnkomfort, hochwertiger Ausstattung und
Gy Wcher AulRenanlage
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Alles zum Standort

Wemding besticht als cha ate Kleinstadt im bayerischen eisDonau-Riesdurch
ihre ausgewogene Verbindung W landlicher Idylle und sg wirtschaftlicher Basis. Mit
einer stabilen Bevolker ungsent g und einer harpa@ Sschen Altersstruktur bietet die
Stadt ein exklusives L ebensumfeld, G Ruhe und Sig eit mit einer hochwertigen
Infrastruktur vereint. Die gepflegte Ei ilien sebauung und die geringe
Bevolkerungsdichte schaffen eine Atmosphe Privatsphére und Exklusivitat, die
anspruchsvollen Bewohnern gerecht wird er Uber schaubaren Gr6R3e tber zeugt
Wemding durch eine verlassiche Gru sorg ad eine nachhaltige Wertentwicklung
im Immobiliensegment, was den Stz t zu einer be en Adressefir stilvollesWohnen
macht.

Wemding prasentiert sicl Refugium der Ruhe und L ebensg at, eingebettet in eine
natur nahe Umgebung pesonder em Char me. Die gewachsene, schaubar e Struktur
und das angenehmg einander verleihen der Wohnlage eine behag Atmosphare, die
durch eine solid astruktur und ein gepflegtes Umfeld erganzt wird. | erbinden sich
landliche Ge nheit und anspruchsvolles Wohnen zu einem harmonische samtbild,
das sowah vatsphare als auch ein angenehmes Gefiihl von Verbundenheit ve elt. Die
gute chr sanbindung bietet zudem eine hohe Flexibilitat und ermdglicht eine

u plizierte Erreichbarkeit der umliegenden Orte und Stéadte.

unmittelbarer Nahe finden sich exklusive Annehmlichkeiten, die das L eben in Wemding
auf elegante Weise bereichern. Im Bereich der Bildung profitieren Familien von
renommierten Einrichtungen wieder Leonhart-Fuchs-Grund- und Mittelschule sowie der
Anton-Jaumann-Realschule, die in nur etwa zehn bis dreizehn Minuten fuRlaufig erreichbar

Radius von funf bis zehn Gehminuten erreichbar sind und somit Komfort und Sicherheit im
Alltag garantieren. Kulinarisch verwohnt die Stadt mit stilvollen Cafés und exquisiten
Restaurantswie zum Beispiel dem ,, Cafe Fuchs® , diein wenigen Minuten zu Ful3 erreichbar
sind und anspruchsvolle Gaumen mit regionalen und inter nationalen Spezialitaten
verwohnen. Fir erholsame M omente sor gen die nahegelegenen Parks und gepflegten
Freizeitflachen, diein einem Radius von finf bisacht Minuten zu Ful? gelegen sind und
Raum fur entspannte Spazier gange und exklusive Freizeitgestaltung bieten. Die Anbindung
an den offentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Buslinien gewahrleistet, so dassdie
wichtigsten Ziele bequem und diskret erreichbar sind.

Fur anspruchsvolle Bewohner, die Wert auf Exklusivitat, Kultur und ein stilvolles




L ebensumfeld legen, bietet Wemding eine einzigartige Kombination auslandlicher Ruhe

d urbaner Eleganz. Diese L age ver spricht nicht nur ein Héchstmal3 an Privatsphéare ung
L squalitat, sonder n auch eine nachhaltige Wertentwicklung in einem stabilen
Ma afeld — ein Refugium fir jene, die das Besonder e suchen und genief3en maock
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsIm ienmaklerunternehmen ist die “oll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14und § 0s. 1, 2 Geldwaschegeset VG) dazu verpflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéaftsbezi€g g die I dentitéat des ragspartnersfestzustellen und
zu Uber prfen, bzw. sobald ein erns os | nteressgd er Durchfihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hier es egHerlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalauswel alten (wenn Sie als natiirliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kogl =8 Winer juristischen Person benttigen wir
eine K opie des Handel sregister auszug swelche mler wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz gi or, dass der (ler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. A ser Vertragspartne ben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach § . 6 GWG.

HAFTUNG: Wir weisgl ar auf hin, dass die von uns weiter gegebe Objektinfor mationen,
Unterlagen, Planeg om Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine ng fur die
Richtigkeit ode standigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher ni obliegt daher
unseren Kupé ) die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben & ¥are
Richtigkgi zu Uber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und ghaltlich
Irrtdpe wischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

SER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:
Jlanen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrel und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter

nopiirenmakierunter nenmen Ist die von Fo nmoolilier NODH Nach 8 ADS. \II.
und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begrindung einer
Geschéaftsbeziehung die | dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Durchfihrung des I mmobilienkaufvertrages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten I hres
Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
§ 11 Abs. 6 GwG.
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Ansprechpartner

Weitere Info ionen erhalten Sie Gber Thre porechpartner:

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | Bg ger S Re 21, 86720 Nordlingen
Tel 48559081 - 66 67 0
E-M jonau-ries@vo com
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