Asbach-Baumenheim

Einzigartige Waldrandvillain Alleinlage — Ein
Ruckzugsort fur hochste Anspriche

Ap1Buoéc akivhATou: 26248037
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ca. 278,43 m2
PPV 77 V7?77
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Kauferprovision
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Eingebettet in absoluter Alleinlage am malerischen Waldrand und unmittelbar angrenzend
an ein geschiitztes L andschaftsgebiet, préasentiert sich dieses auRer gewohnliche Anwesen als
wahres Refugium der Ruhe, Privatsphéare und Exklusivitat. Die neuwertige Villa erhebt sich
auf einem grof3zigigen Grundstiick von ca. 2.777 m2 und vereint in einzigartiger Weise
stilvollen Wohnluxus mit unber Ghrter Natur —ein Angebot, dasin dieser Form nur auf3er st
selten zu finden ist.

Die unverbaubare L age, fernab jeglicher Hektik und Nachbar schaft, schafft eine
Atmosphér e absoluter Entschleunigung. Hier leben Sie mit der Natur, nicht neben ihr. Der
Wald beginnt sprichwdértlich vor Threr Haustir —ideal fur alle, die Diskretion, Ruheund ein
natur nahes L ebensgefiihl auf hdchstem Niveau suchen. Und dennoch: Die ausgezeichnete
Infrastruktur sorgt daftir, dass Sie auf nichts verzichten missen.

Die Wohnflache von ca. 278 m2 er streckt sich harmonisch und praktisch auf einer Ebene
und Uberzeugt mit architektonischer Klarheit, grof3ztigigen Proportionen und einem edlen,
zeitlosen Interieur. Das Herzstlick der Villa bildet der offen gestaltete Wohn-/Ess- und

K ochbereich mit einer beeindruckenden Glasfront, die den Blick in die grine Oase freigibt
und die Natur zum integralen Bestandteil des Wohnraums macht. Die hochwertige Kiche
mit integrierter Thekefligt sich nahtlosin das elegante Gesamtkonzept ein —ein Ort fur
genussvolle Begegnungen mit Familie und Gasten.

I nsgesamt sechs stilvoll gestaltete Zimmer bieten vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten.
Besonder s hervor zuheben ist das Elter nschlafzimmer mit freistehender Badewanne,
luxuriésem Bad en Suite, separatem Ankleidebereich und direktem Blick ins Grine—ein
exklusiver Ruckzugsort mit Hotelcharakter. Zwei Maisonette-Kinderzimmer mit eigenen
Terrassen bieten den jungen Bewohnern individuelle Rlickzugsraume in natur naher
Umgebung. Ein separates Kinderbad sowie ein weiteres Zimmer fir Gaste oder Au Pair und
ein Blro unterstreichen die flexible Nutzung des Hauses.

Die grof3zligige Diele mit Platz fur einereprasentative Gar der obe, das moder ne Gastebad
mit bodengleicher Dusche, ein Hauswirtschaftsraum sowie eine Teilunterkellerung mit
Technik- und Heizungsraum komplettieren das hochwertige Raumangebot. Eine
FuRBbodenheizung im gesamten Haus sor gt ganzjahrig fiir ein angenehmes Wohnklima.

Ein weiterer Pluspunkt: Die 2016 umfassend moder nisierte Immobilie wurde
zukunftsweisend ausgestattet. Eine leistungsstar ke Photovoltaikanlage (9,9 kWp) mit
Speicher gewahrleistet nachhaltige Ener giever sorgung auf aktuellem Stand der Technik.




Mehrere private Stellplatze unmittelbar am Haus gar antieren bequemes Parken mit
maximalem Komfort. Dank der Lagein einem Mischgebiet bietet sich zudem die diskrete
Nutzung fr geschéftliche Zwecke an —ein nicht zu unter schatzender M ehrwert far
Unternehmer oder Freiberufler.

Dieses Anwesen ist kein gewohnliches Zuhause —esist ein stilvoller Ruckzugsort mit
Seltenheitswert. Erleben Sie die perfekte Har monie aus kompr omisslosem Komfort,
beeindruckender Architektur und naturnaher Alleinlage.

Gerne prasentieren wir Thnen dieses auf3er gewthnliche Objekt im Rahmen einer

per sonlichen Besichtigung. Bitte haben Sie Verstandnis, dass wir Besichtigungen
ausschliel3lich gegen Vorlage einer Finanzier ungsbestatigung ermaglichen. Bei der
Erstellung eines Hypothekenzertifikats unter stitzt Sie VON POLL FINANCE gerne—
kostenfrei und unverbindlich.
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+ exklusive aufRer gewohnliche Villain ruhiger Lage am Waldrand

+ ca. 2777 m2 grof3es und sonniges Grundstiick am L andschaftsschutzgebiet
+ Mischgebiet (gewer bliche Nutzung mdglich)

+ ca. 278,43 m2 Wohnflache auf einer Ebene

+ lichtdurchfluteter Wohn-/Ess- und Kochbereich mit bodentiefer Glasfront
+ luxuridse und hochwertige Einbauktiche mit Theke

+ insgesamt 6 Zimmer, davon 5 Schlafzimmer

+ Elternschlafzimmer mit freistehender Badewanne, Bad en Suite + Ankleidebereich
+ Bad en Suite mit Doppelwaschtisch, bodengleicher Dusche + WC

+ zwei Maisonette-Kinderzimmer mit Zugang zur eigenen Terrasse

+ Kinderbad mit Badewanne, Waschbecken und WC

+ Gastezimmer /Blro mit eigenem Gastebad

+ weiteres Kinder- oder Au Pair-Zimmer

+ gerdumige Diele mit Platz fir eine grof3e Gar der obe

+ FuRbodenheizung in allen Raumlichkeiten

+ PV-Anlage mit einer Leistung von 9,9 kWp und eigenem Speicher

+ Hauswirtschaftsraum

+ Teilunterkellerung (Heizungs- bzw. Technikraum)
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Asbach-Baumenheim ist ein moder ner, lebens- und liebenswerter Wohn—und
Wirtschaftsstandort. Die Uber 4.785 Einwohner (Stand am 31. Dez. 2020) gro3e Gemeinde
bietet Familien und Existenzgriindern ein attraktives Angebot an Wohnbaufléachen, aber
auch an Gewer be- und I ndustriebauflachen.

Verkehrstechnisch ist die Kommune mit Anschliissen an die Bundesstral3en B2 und B16,
dem Sonderlandeplatz Genderkingen, einem Eisenbahnhaltepunkt und mehreren Buslinien
optimal erschlossen und hat eine sehr gute I nfrastruktur. Von Asbach-Baumenheim aus
erreicht man Augsburgin ca. 30 Minuten und in jeweils ca. 60 Minuten die Flughafen in

M dnchen oder NUrnberg.

Die gr6i3ten Betriebe bzw. Arbeitgeber sind AGCO/Fendt, die Grenzebach-Gruppe und
GEDA-Dechentreiter GmbH & Co KG. Sowie in Donauwdrth Airbus Helicoptersund Zott
in Mertingen (jeweils ca. 5-7 Minuten mit dem Auto). Geschafte des taglichen Bedarfs,
Restaurants und Arzte sind vor Ort. AuRerdem gibt es zwei Kindertageseinrichtungen sowie
eine Grund- und Mittelschule. Ein Golfplatz ist in 5 km Entfernung, auRerdem bietet der
Ort ein Hallenbad.

Durch das Ortsgebiet fihren die Bahnstrecken Nurnberg - Augsburg und Donauwdr th -
Ingolstadt. Der Haltepunkt Baumenheim liegt an der Bahnstrecke Nirnberg - Augsburgin
der Ortsmitte von Asbach-Baumenheim mit stiindlichen Halten von Regionalziigen in beiden
Richtungen.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | Baldinger stral3e 21, 86720 Nordlingen
Tel.: +499081 - 6042670
E-Mail: donau-ries@von-poll.com
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