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Dieses exklusive Anwesen in Hanglage mit einem atemberaubenden Ausblick und einer
Garage bietet nicht nur ein komfortables Wohnen, sondern auch die perfekte Umgebung,
um lhrer Arbeit oder lhren kreativen Projekten nachzugehen. Mit einer Wohnflache von
ca. 120m? und einem Sommerhaus von zusétzlichen 50m? ist dieses Anwesen eine Oase
der Ruhe und Inspiration. Das Hauptwohngeb&ude besticht durch seine elegante
Architektur und hochwertige Ausstattung. Es wurden ein erlesener, pflegeleichter
Bodenbelag (Designbelag) und hochwertige Fliesen verlegt. Dreifach verglaste Fenster
mit elektrischen Rollladen, eine zeitgemale Warmedammung sowie eine
FuBbodenheizung in Kombination mit einer Wohnraumliftung sorgen fir ein
angenehmes Raumklima. Beim Betreten des Hauses Uber die einladende Diele werden
Sie von einem grofRztigigen Wohn- und Essbereich empfangen. Hier kénnen Sie
gemditliche Stunden mit Familie und Freunden verbringen oder einfach nur entspannen.
Die angrenzende Sudterrasse ladt dazu ein, die Sonne zu geniefRen und den Blick in den
liebevoll gestalteten Garten und in die Ferne schweifen zu lassen. Die hochwertige und
neue Einbaukiche wird Sie begeistern. Mit modernsten Geréaten und viel Stauraum
ausgestattet, bietet sie beste Voraussetzungen fir kulinarische Kreationen. Das Géaste-
WC im Eingangsbereich komplettiert das Erdgeschoss. Uber eine stilvoll gestaltete
Treppe, die mit ebenso elegantem Designbelag und Stufenbeleuchtung versehen ist,
gelangen Sie ins Obergeschoss. Hier befindet sich das Elternschlafzimmer, das mit einer
eigenen sudlich gelegenen Loggia punktet, zwei weitere Zimmer, die als Ankleidezimmer
oder auch als Kinderzimmer dienen, sowie ein Tageslichtbad, das keine Wiinsche offen
lasst. Das Badezimmer verfiigt Giber eine Dusche, eine Badewanne, ein
Doppelwaschbecken, ein WC sowie praktische Einbauschréanke. Hier kénnen Sie sich
zurlickziehen und in luxurioser Atmosphéare entspannen. Das Sommerhaus, das mit
hochwertigen Fliesen und einer FuBbodenheizung ausgestattet ist, erganzt das Anwesen
perfekt und bietet die Moglichkeit zur Nutzung als Géastehaus, Atelier oder Homeoffice.
Durch die raumliche Trennung vom Hauptwohngebaude bietet das Sommerhaus
Privatsphére und Raum fur ungestortes Arbeiten oder Entspannen. Ein Badezimmer mit
bodengleicher Dusche, Waschbecken und WC sowie die Anschlisse fir eine Teekliche
vervollstandigen das Sommerhaus. Die exklusiven und bodentiefen Sprossenfenster
sorgen fur reichlich Tageslicht und bieten einen Zugang zum Garten. Das Kellergeschoss
des Hauptwohngebaudes verfligt Uber einen groRen Hobbyraum mit einem Zugang zum
Garten, einen Hauswirtschaftsraum mit Anschlissen fur Waschmaschine und Trockner,
einen Heizungsraum und einen zusatzlichen Abstellraum. Sie sind interessiert? Wir
freuen uns auf lhren Anruf oder Ihre Anfrage Uber das Kontaktformular. Fur die
Mieterauswabhl arbeiten wir mit Selbstauskunft und Bonitats- sowie Gehaltsnachweisen.




Bitte haben Sie Verstandnis, dass wir lhnen nur Unterlagen zur Verfigung stellen, einen
Ruckruf tatigen oder eine Besichtigung ermoglichen, wenn Sie in lhrer Anfrage lhre
kompletten Kontaktdaten mit Adresse, Telefon-Nr. und E-Mail angeben.
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+ exklusives und neu saniertes Anwesen in Hanglage mit traumhaftem Ausblick

+ Erstbezug nach Sanierung

+ Hauptwohngebaude mit ca. 120 m2 Wohnflache

+ Sommerhaus mit ca. 50 m2 Wohnflache und separatem Eingang (Gastehaus, Atelier
oder Buiro)

+ Einzelgarage

+ Sldterrasse und Loggia

+ FuBbodenheizung und Wohnraumliftung

+ 3-fach-verglaste Fenster

+ elektrische Rollladen

+ hochwertige und moderne Einbaukiiche

+ neue Designbtden

+ Badezimmer mit Dusche, Wanne, Doppelwaschbecken, WC und Einbauschranken
+ zweites Badezimmer mit Dusche, Waschbecken und WC im Sommerhaus

+ Gaste-WC

+ grol3er Hobbyraum im Keller mit Zugang zum Garten




P07 07 207 000070707077

Nicht nur die Lage am Zusammenfluss von Donau und Wornitz, auch die romantische
PrachtstralRe im Herzen Donauworths zeugt vom Reichtum und der Bedeutung der
ehemals Freien Reichsstadt. Das moderne Regionalzentrum ist Grof3e Kreisstadt mit Sitz
des Landratsamtes, bekannt als Produktionsstatte von Hubschraubern
(Eurocopter/Airbus) und erinnert mit dem Kathe-Kruse-Puppen-Museum an die Anfange
der Sammelpuppenfertigung, welche bis heute in Donauwérth angesiedelt ist. Aufgrund
ihrer zentralen Lage an fUnf charakteristisch-unterschiedlichen Landschaften ist das gut
19.000 Einwohner zéhlende Donauworth ein beliebtes Domizil und idealer
Ausgangspunkt fir Radl-Fans, Wanderfreunde oder Ausflugstouristen. Gepragt wird die
Stadt von einem starken Einzelhandel und mittelstdndischem Gewerbe. Am Ort sind
Kindergarten, Grund-, Mittel- und Realschulen sowie ein Gymnasium vorhanden. Bei
Donauwdrth kreuzen sich die Bundesstral3en 2 (Nirnberg — Augsburg), die von
Donauwdrth bis Augsburg autobahnartig ausgebaut ist, B 16 (UIm — Regensburg) und B
25 (Uffenheim/Wirzburg — Donauwoérth). Der Bahnhof Donauwdrth ist ein
Eisenbahnknoten mit der Fernverkehrsstrecke von Augsburg nach Nirnberg, der
Donautalbahn nach Ingolstadt/Regensburg und Ulm und ist Ausgangspunkt der Riesbahn
nach Aalen. Alle vier Richtungen werden unter der Woche stiindlich, nach Augsburg
halbsttndlich bedient. Mit Giber 50 Verbindungen pro Tag erreichen Sie von Donauw6rth
aus Munchen, einige Verbindungen mit dem ICE.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 5.10.2033. Endenergiebedarf
betragt 158.70 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1980. Die Energieeffizienzklasse ist E. HAFTUNG: Wir
weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstéandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uberprufen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung. UNSER
SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung
Ihrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie
kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen
unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkdufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmdoglich
zusammenzufuhren.
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E-Mail: donau-ries@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




