Wallerstein / Munzingen - Wallerstein

Exklusives Einfamilienhaus mit Pool, Dachterrasse
und Ruckzugsoase in Munzingen bel Wallerstein

Codice oggetto: 26248069

VON POLL

PREZZO D'ACQUISTO: 750.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 192,2 m2 « VANI: 6.5 * SUPERFICIE DEL
TERRENO: 790 m?
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Codice oggetto: 26248069 - 86757 Wallerstein / Munzingen - Wallerstein

A colpo d'occhio

26248069 750.000 EUR
ca. 192,2 m?2 Casa unifamiliare
aunasolafalda Kauferprovision
6.5 betragt 3,57 % (inkl.
: MwsSt.) des
5 beurkundeten
2 Kaufpreises
2017 Come nuovo
2 x Garage legno
ca. 70 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Piscina,
Caminetto, Cucina
componibile
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Dati ener getici

a pavimento

Elettro
29.04.2036

Pompa di calore
idraulica/pneumatica

Attestato di
prestazione ener getica
50.96 kWh/m2a

B

2017
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VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

as ist lhre Immobilie

lhre per
Immobi

www.von-p
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Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Laproprieta

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:
Details zur Immobilie. T- 09081 604267-0

www.von-poll.com
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Una prima impressione

Dieses neuwertige Einfamilienhaus ver eint moder nes, hochwertiges Wohnen mit
aulRergewohnlichem Komfort und grof3ziigigen Freiflachen in einer besondersruhigen und
privilegierten Ortsrandlage von Munzingen bei Wallerstein im idyllischen Donau-Ries.

Dasim Jahr 2017 in hochwertiger Holzstander bauweise errichtete Objekt Gberzeugt mit
einer Wohnflache von ca. 192 m2 auf einem ca. 790 m2 grof3en Grundstiick. Erganzt wird das
Raumangebot durch ca. 70 m2 Nutzflache sowie eine gr of3ztigige Gartenflache von rund 350
m2. Die Kombination aus moderner Architektur, klarer Formensprache und natur naher
Umgebung schafft ein Wohnambiente, das gleicher mal3en exklusiv wie entspannt wirkt.

Bereits beim Betreten vermittelt die Immabilie ein Gefiihl von Weite und Qualitét. Die
durchdachte Architektur mit Pultdach, hellen Fassadenflachen und grof3ziigigen
Glasfronten sorgt fur ein lichtdurchflutetes, offenes Wohnkonzept. Der offen gestaltete
Wohn-, Koch-, Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses und 6ffnet sich harmonisch zum
AuRenbereich. Ein gemitlicher Kachelofen unterstreicht die wohnliche Atmosphér e und
schafft in Verbindung mit den natirlichen Materialien ein elegantes, behagliches Ambiente.

Besonder s hervor zuheben sind die vielfaltigen Rickzugs- und Entspannungsbereicheim
Innen- und AuRenbereich. Die grof3ziigige umlaufende Terrasse im Erdgeschoss sowie die
beeindruckende (vor ber eitete) Dachterrasse mit ca. 67 m2 bieten ideale Orte fir Ruhe,
Privatsphéreund stilvolle Aufenthalteim Freien. Eine zusitzliche kleiner e Dachterrasse am
Kinderzimmer erweitert dasindividuelle Nutzungsspektrum. Der liebevoll angelegte Garten
mit stilvollem Stahlschwimmbecken schafft ein exklusives Outdoor-Erlebnis und ladt zu
entspannten Sommertagen in privater Atmosphare ein.

Mit insgesamt 6,5 Zimmern, darunter bis zu finf Schlafziimmer, bietet das Haus flexible
Nutzungsmoglichkeiten fiir Familien, Homeoffice oder Géaste. Das Elter nschlafzimmer

Uber zeugt mit Ankleidebereich, En-suite-Bad sowie direktem Zugang zur Dachterrasse—ein
privater Rickzugsort mit besonderem Wohnkomfort. Separate Kinder ber eiche mit eigenem
Bad sowie ein zuséatzlicher Raum fur Fitnessoder individuelle Nutzung unterstreichen die
Vielsaitigkeit des Grundrisses.

Die Ausstattung erfullt hochste Anspriiche: eine exklusive LEICHT-Einbaukliche mit
NEFF-Ger aten, FuRbodenheizung, Smart-Home-System von Busch-Jaeger,
dreifachverglaste Fenster sowie hochwertige Bodenbelégein Holz- und Steinoptik stehen fir
moder nen Wohnstandar d. Natur belassene Holzelemente an den Decken verleihen den
Réaumen zusatzlich Warmeund Char akter.




Technisch prasentiert sich das Haus auf moder nstem Stand mit ener gieeffizienter
Geothermie-Heizung und Warmepumpe. L aufende I nstandhaltungen und

M oder nisierungen —darunter Fassadenanstrich, Terrassener neuer ung sowie Arbeiten an
der Aulenanlage — unterstreichen den sehr gepflegten Gesamtzustand.

Abgerundet wird das Angebot durch eine grof3ziigige Doppelgar age sowie ein stimmiges
Gesamtkonzept aus Architektur, Ausstattung und Aul3enraumgestaltung.

Dieses Haus bietet ein auRergewohnliches Mal3 an Privatsphare, Ruhe und gestalterischer
Freiheit —ein idealer Rlckzugsort fir Menschen, die Wert auf Qualitét, I ndividualitat und
ein harmonisches Wohnumfeld legen, ohne auf moder ne I nfrastruktur und gute
Erreichbarkeit verzichten zu mussen.
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Dettagli dei servizi

+ Baujahr 2017

+ Holzstander bauweise

+ Grundstiick mit ca. 790 m?

+ Wohnfléache ca. 192,20

+ Nutzflache ca. 70 m?

+ Gartenflache ca. 350 m?

+ Terrassenflache insgesamt mit ca. 150 m?2

+ Doppelgar age mit ca. 41,38 m?

+ Ortsrandlage

+ Pultdach

+ 6,5 Zimmer

+ biszu 5 Schlafzimmer

+ umlaufende Terrasseim Erdgeschoss

+ eine grof3e Dachterrasse im Ober geschoss mit ca. 67,04 m2
+ Gaste-WC im Erdgeschoss

+ zwei Kinderzimmer im Obergeschoss mit Kinderbad

+ Elternschlafzimmer mit Ankleidebereich

+ En-suite-Badezimmer mit Zugang zur grof3en Dachterrasse
+ Fitnessraum im Ober geschoss

+ eine kleinere Dachterrasse beim Kinderzimmer 2 mit ca. 5,12 m2
+ Geothermie mit Warmepumpeim Garten

+ Kamin im Wohn- und Essbereich

+ Smart-Home-System von Busch-Jaeger

+ Bodenbelage in hochwertigem Vinyl in Fliesen- und Holzoptik
+ exklusive LEICHT-Einbauktiche mit NEFF-Elektr oger aten
+ separate Klicheim Hauswirtschaftsraum

+ Holztiren

+ dreifachverglaste Kunststofffenster

+ FulRbodenheizung

+ AulRenddmmung

+ versenkter Stahlwand-AulRenpool im Garten

+ Kinderturm im Garten
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Tutto sulla posizione

Wallerstein besticht als charmante M arktgemeinde im malerischen Donau-Ries mit einer
harmonischen Verbindung aus landlicher Ruhe und solider Infrastruktur. Markt
Wallerstein bietet eine stabile, traditionsreiche Gemeinschaft und eine L ebensqualitét, die
von Sicher heit, gepflegter Nachbar schaft und einer guten Anbindung an die umliegenden
Regionen gepréagt ist.

Der hier beschriebene Standort befindet sich im Ortsteil Munzingen, einem ruhigen und
gewachsenen Teil von Wallerstein. Munzingen zeichnet sich durch seinen landlichen
Charakter, eine besonder s entspannte Wohnatmosphér e und ein hohes M al3 an Privatsphére
aus. Die Uberschaubare Struktur sorgt fir ein angenehmes, nachbar schaftlich gepréagtes
Umfeld, das gleicher mal3en Ruhe und Gebor genheit bietet.

In unmittelbarer Umgebung stehen zahlreiche wichtige Einrichtungen destéglichen Lebens
zur Verfigung. Wallerstein und das nahegelegene Nordlingen bieten vielfaltige
Einkaufsmoglichkeiten, gastronomische Angebote sowie Freizeit- und Sporteinrichtungen.
Fur die Freizeitgestaltung befinden sich in der Region mehrere Sportanlagen, Vereine und
Naturflachen, die schnell erreichbar sind und sowohl Erholung als auch aktive Betétigung
ermaoglichen.

Die medizinische Versorgung ist durch Hausar zte, Apotheken sowie das hahegelegene
Stiftungskrankenhaus Nordlingen umfassend gewahrleistet. Auch Schulen und
Kindergarten befinden sich im naheren Umfeld und sind gut erreichbar, insbesondereim
Hauptort Wallerstein sowiein Nordlingen.

Die Anbindung an den ¢ffentlichen Nahverkehr erfolgt tber regionale Busver bindungen, die
Munzingen mit Wallerstein und den umliegenden Stadten verbinden. Uber die
nahegelegenen Bundesstral3en besteht zudem eine gute regionale und tberregionale
Verkehrsanbindung.

Fur Menschen, dieein ruhiges, naturnahes und zugleich gut angebundenes Wohnumfeld
suchen, bietet Munzingen eine attraktive Kombination auslandlicher Idylle und
funktionaler Infrastruktur im Herzen des Donau-Ries.
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Ulteriori informazioni

IHRE ANFRAGE:

Bitte haben Sie Verstandnis, dasswir Ihnen nur Unterlagen zur Verflgung stellen und eine
Besichtigung ermoglichen, wenn Sie lhre kompletten Kontaktdaten mit Adresse, Telefon-Nr.
und E-Mail angeben.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8§ 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begriindung einer Geschéaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprifen, 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 natur liche Per son
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach § 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 tbernehmen wir daher nicht. Esobliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Judith Ernst

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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