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KAUFPREIS: 969.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 238,8 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 713 m2
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Auf einen Blick

25248041 969.000 EUR

ca. 238,8 m? Einfamilienhaus

Walmdach Kauferprovision

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

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

2023 neuwertig

2 x Garage Massiv
ca. 126 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis
ELECTRICITY 28.70 kWh/mz2a
A+
19.04.2034
2023
Elektro
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ Was ist Ihre Immobilie wert?
* Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com

www.von-p
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Ein erster Eindruck

Willkommen in lhrem neuen Zuhause — einem Haus, das keine Wiinsche offenlasst.
Anders als bei einem Neubauprojekt entfallt hier die milhsame Planungsphase,
unubersichtliche Baukosten oder langes Warten. Stattdessen erwartet Sie ein perfekt
fertiggestelltes Traumhaus zum festen Kaufpreis — sofort bezugsbereit. Lediglich die
AulRenanlagen missen noch fertiggestellt werden.

Architektur mit Charakter — Qualitat, die man spurt

Errichtet in hochwertiger Ziegelbauweise von einem renommierten, regionalen Bautrager,
vereint dieses Einfamilienhaus handwerkliche Prazision mit stilvoller Asthetik. Liebevoll
ausgearbeitete Details wie klassische Sprossenfenster, feiner Stuck an der Fassade und
ein Uberdachter Hauseingang unterstreichen den exklusiven Anspruch dieser Immobilie.

Wohnen auf héchstem Niveau — durchdacht bis ins Detail

Das Herzstick des Hauses bildet der grof3ztigige Wohn- und Essbereich mit offener
Kiiche — ein Ort flir Begegnung, Genuss und gemeinsame Familienzeit. Die im Kaufpreis
enthaltene hochpreisige Designerkiiche mit edler Natursteinarbeitsplatte fligt sich
harmonisch in das Raumkonzept ein und lasst keine Wiinsche offen. Fir behagliche
Abende ist im Wohnzimmer bereits ein Anschluss fur einen Holzkamin vorbereitet — ideal
fir gemitliche Stunden in stilvollem Ambiente. Eine moderne Luft-Wasser-Warmepumpe
und eine zentrale LUftungsanlage sorgen flr ein angenehmes Raumklima, wahrend die
FuBbodenheizung in allen Raumen (bis auf den Technikraum) fir wohlige Warme sorgt.

Raum fir alle — Privatsphare und Komfort

Mit ca. 240?m? Wohnflache und 125?m? zusatzlicher Nutzflache bietet dieses Haus
grof3ztigigen Raum fir die ganze Familie. Im Obergeschoss befinden sich vier
Schlafraume, die Riuckzugsorte fur jedes Familienmitglied schaffen. Das Masterbad
Uberzeugt mit freistehender Wanne, doppelter Dusche und Waschtisch sowie mit offener
Ankleide und direktem Zugang zum Elternschlafzimmer. Ein Kinderbadezimmer mit
Dusche sowie ein stilvolles Gaste-WC im Erdgeschoss runden das Raumangebot ab.

Komfort, der begeistert

Elektrische Rollladen und Raffstoren im gesamten Haus, eine Doppelgarage mit direktem
Zugang ins Wohnhaus sowie eine Uberdachte Terrasse bieten zusatzlichen Komfort fur
den Alltag. Der Gartenbereich ladt zum Entspannen und Verweilen ein — ein Ort, an dem
Lebensqualitat spurbar wird.
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Ausstattung und Detalils

+ hochwertige Ziegelbauweise (42,5 cm Ziegel) von regionalem Bautrager

+ liebevolle, exklusive Details wie Sprossenfenster und Stuck an der Fassade
+ zentrale Luftungsanlage

+ zeitgemalde Luft-Wasser- Warmepumpe

+ herrlicher Wohn-/Essbereich mit offener Kiiche

+ hochpreisige Kiiche mit Natursteinarbeitsplatte im Kaufpreis enthalten

+ FuBBbodenheizung

+ knapp 240 m2 Wohnflache und 125 m2 Nutzflache

+ vier Schlafrdume im Obergeschoss

+ freistehende Wanne im Masterbad, grof3ztigige Dusche und Doppelwaschtisch
+ offener Ankleidebereich im Badezimmer

+ weiteres Badezimmer mit Dusche vorhanden

+ Gaste-WC im Erdgeschoss

+ elektrische Rollladen und Raffstoren

+ Doppelgarage mit Zugang ins Wohnhaus

+ Uberdachter Hauseingang und Terrasse

+ Hauswirtschaftsraum im EG mit Dusche und Waschbecken

+ hohe Decken mit 2,84 m

+ Wasserenthartungsanlage
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Alles zum Standort

Oberndorf am Lech liegt eingebettet in die reizvolle Landschaft des schwabischen
Donautals und bietet Familien mit gehobenem Anspruch ein ruhiges, naturnahes und
gleichzeitig hervorragend angebundenes Zuhause. Die charmante Gemeinde im
Landkreis Donau-Ries verbindet landliche Lebensqualitat mit kurzen Wegen in
wirtschaftsstarke Stadte wie Donauworth, Augsburg und Ingolstadt. Auch Miinchen ist
Uber die B2 und die Autobahn A8 gut erreichbar, was den Standort fir Berufspendler
besonders attraktiv macht.

Der Ort verfugt Uber eine ausgezeichnete Grundversorgung ftir den Alltag: Ein moderner
Dorfladen inklusive Poststation und regionalem Sortiment. Eine liebevoll gefiihrte
Kinderkrippe, ein Kindergarten und Grundschule sowie ein vielféltiges Vereinsleben
fordern das soziale Miteinander und machen das Dorfleben besonders familienfreundlich.
Freizeitliebhaber kommen ebenfalls auf ihre Kosten — ob bei Spaziergdngen und
Radtouren entlang des Lechs oder beim Golfspielen auf dem nahegelegenen Golfplatz.

Trotz der naturnahen Lage genief3en Bewohner in Oberndorf am Lech eine stabile
Infrastruktur, ein sicheres Wohnumfeld und eine starke Gemeinschaft. Weiterfiihrende
Schulen, arztliche Versorgung und Einkaufsmdglichkeiten finden sich in den
benachbarten Stadten und sind in wenigen Minuten erreichbar.

Far Familien, die Wert auf Ruhe, Qualitat und eine strategisch ginstige Lage legen,
bietet Oberndorf am Lech die ideale Kombination aus Lebensqualitat und
Alltagstauglichkeit.

Hier erwartet Sie nicht nur ein Haus, sondern ein Zuhause — sofort beziehbar, hochwertig
ausgestattet und ohne Kompromisse. Vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin und erleben Sie, wie luxuriés Familienleben sein kann.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.4.2034.

Endenergiebedarf betragt 28.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2023.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Judith Ernst

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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