Asbach-Baumenheim

Egyedi, félreeso villa az erdo szélén — Menedék a
legigényesebb izlésnek

VP azonosit6: 24248147
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VETELAR: 1.290.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 278,43 m2 « SZOBAK: 6 « FOLDTERULET: 2.777 m?2
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Attekintés

24248147 1.290.000 EUR

ca. 278,43 m2 Villa

Egylépcsos teto Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

5 beurkundeten

3 Kaufpreises

2 x Felszini i

parkol6hely Korszerusitett

Szilard

Terasz, Vendég WC
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Attekintés: Energia adatok

Padlo6futés Energia tanusitvany
Géaz 111.00 kWh/m2a
11.10.2034

D
Gaz

1988
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Az elso benyomas

Egy festoi erdo szélén, kdzvetlenll egy védett tdjvédelmi kdrzet mellett, teljes
elszigeteltségben megbuvo kivételes ingatlan igazi béke, maganélet és exkluzivitas
oazisaként kinélja magat. A szinte Uj villa egy korllbelll 2777 m2-es nagymeéretu telken
emelkedik, és egyedilalléan 6tvozi a stilusos luxust az érintetlen természettel — egy
rendkivil ritka ajanlat. Az akadalytalan elhelyezkedés, tavol minden nytizsgéstol és
szomszédos ingatlanoktél, abszolut nyugalom légkorét teremti meg. Itt a természettel él,
nem pedig mellette. Az erdo sz6 szerint a kiiszobén kezdodik — idedlis azok szamara,
akik diszkréciora, nyugalomra és minoségi, természetkdzeli életmodra vagynak. A kivalo
infrastruktira mégis biztositja, hogy semmirol se kelljen lemondania. A korilbelll 278 m2-
es lakotér harmonikusan és praktikusan egy szinten tertl el, és épitészeti
letisztultsagaval, nagyvonall aranyaival és elegans, idotlen belso terével lenyugdzo. A
villa szive a nyitott teru nappali, étkezo és konyha, lenyug6zo tiveghomlokzattal, amely a
z0ld oazisra néz, igy a természet a lakétér szerves részévé valik. A beépitett
reggelizopulttal ellatott, kivalé minoségu konyha zokkenomentesen illeszkedik az elegans
osszképbe — kellemes hely a csaladdal és a vendégekkel toltott idore. Osszesen hat
stilusosan berendezett szoba kinal valtozatos felhasznalasi lehetoségeket. Kildndsen
figyelemre mélt6 a fo halészoba szabadon all6 kaddal, luxus flrdoszobaval, kiilénallo
gardrébbal és a kornyezo zoldteriletre nézo kilatassal — egy exkluziv, hotelszeru
hangulatt pihenohely. Két maisonette stilusu, sajat terasszal rendelkezo gyerekszoba
biztosit a fiatal lakoknak egyéni teret a természetes kdrnyezetben vald elvonulashoz. Egy
kulon gyerekfiirdoszoba, egy tovabbi szoba vendégek vagy egy au pair szamara,
valamint egy iroda tovabb hangsulyozza a haz rugalmas hasznalatat. A tagas eloszoba,
ahol egy formalis gardréb is elfér, a modern vendégfiirdoszoba zuhanykabinnal, egy
haztartasi helyiség, valamint egy részleges pince egy muszaki és futési helyiséggel teszi
teljessé a kivalo minoségu lakoteret. A hazban padlofutés gondoskodik a kényelmes
lakékdrnyezetrol egész évben. Tovabbi elony: a 2016-ban atfogdan felljitott ingatlan a
legmodernebb felszereltséggel biiszkélkedhet. Egy nagy teljesitményu, tarolos
fotovoltaikus rendszer (9,9 kWp) garantélja a fenntarthato energiaellatast a legujabb
technologia hasznalataval. A haz kozvetlen kbzelében szamos privat parkoléhely
biztositja a kényelmes parkolast maximalis kényelemmel. Vegyes funkcioju terileten vald
elhelyezkedésének készonhetoen az ingatlan diszkréten hasznalhato Uzleti célokra is —
ami jelentos elonyt jelent vallalkozék vagy szabaduszék szadmara. Ez az ingatlan nem
csupan egy atlagos otthon — ez egy stilusos, ritka értéku menedékhely. Tapasztalja meg
a kompromisszumok nélkili kényelem, a lenyugdzo épitészet és a félreeso,

kivételes ingatlant egy személyes megtekintés soran. Kérjik, vegye figyelembe, hogy a




megtekintést csak a finanszirozasi igazolas bemutatasa esetén tudjuk megszervezni. A
VON POLL FINANCE 6rommel segit Onnek jelzaloghitel-igazolas megszerzésében —
ingyenesen és kotelezettség nélkul.




VP azonosit6: 24248147 - 86663 Asbach-Bdumenheim

Részletes felszereltség

+ exklusive auRergewdhnliche Villa in ruhiger Lage am Waldrand

+ ca. 2777 m2 groRes und sonniges Grundstlick am Landschaftsschutzgebiet
+ Mischgebiet (gewerbliche Nutzung mdoglich)

+ ca. 278,43 m2 Wohnflache auf einer Ebene

+ lichtdurchfluteter Wohn-/Ess- und Kochbereich mit bodentiefer Glasfront

+ luxuriose 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

+ geraumige Diele mit Platz fur eine grof3e Garderobe

+ FuBBbodenheizung in allen Raumlichkeiten

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

+ Hauswirtschaftsraum

+ Teilunterkellerung (Heizungs- bzw. Technikraum)
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Minden a helyszinrol

Asbach-Baumenheim ist ein moderner, lebens- und liebenswerter Wohn— und
Wirtschaftsstandort. Die tUber 4.785 Einwohner (Stand am 31. Dez. 2020) groRRe
Gemeinde bietet Familien und Existenzgrindern ein attraktives Angebot an
Wohnbauflachen, aber auch an Gewerbe- und Industriebauflachen.

Verkehrstechnisch ist die Kommune mit Anschliissen an die BundesstraRen B2 und B16,
dem Sonderlandeplatz Genderkingen, einem Eisenbahnhaltepunkt und mehreren
Buslinien optimal erschlossen und hat eine sehr gute Infrastruktur. Von Asbach-
Baumenheim aus erreicht man Augsburg in ca. 30 Minuten und in jeweils ca. 60 Minuten
die Flughafen in Minchen oder Nirnberg.

Die groRRten Betriebe bzw. Arbeitgeber sind AGCO/Fendt, die Grenzebach-Gruppe und
GEDA-Dechentreiter GmbH & Co KG. Sowie in Donauwo6rth Airbus Helicopters und Zott
in Mertingen (jeweils ca. 5-7 Minuten mit dem Auto). Geschéfte des taglichen Bedarfs,
Restaurants und Arzte sind vor Ort. AuBerdem gibt es zwei Kindertageseinrichtungen
sowie eine Grund- und Mittelschule. Ein Golfplatz ist in 5 km Entfernung, aul3erdem bietet
der Ort ein Hallenbad.

Durch das Ortsgebiet fihren die Bahnstrecken Nurnberg - Augsburg und Donauworth -
Ingolstadt. Der Haltepunkt Baumenheim liegt an der Bahnstrecke Nirnberg - Augsburg in
der Ortsmitte von Asbach-Baumenheim mit stiindlichen Halten von Regionalziigen in
beiden Richtungen.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 11.10.2034.
Endenergieverbrauch betragt 111.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1988.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Judith Ernst

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

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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