Monheim / Warching — Monheim

Neubau mit Wow-Faktor: Gro3zlgiges KfW-40-
Effizienzhaus mit Einliegerwohnung zum Erstbezug

Objektnummer: 26248059

KAUFPREIS: 0« WOHNFLACHE: ca. 32919 m2 « ZIMMER:7 « GRUNDSTUCK: 834 m?2
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Auf einen Blick

26248059 Auf Anfrage

ca. 329.19 m? Einfamilienhaus

Walmdach Kauferprovision

7 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

5 Kaufpreises

2 Erstbezug

2022

2 x Freiplatz, 2 x Massiv

Garage ca. 146 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Einbauklche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Pellet 63.7 kWh/m?a
B
26.02.2034
2023

Pelletheizung
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN

Gerne informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T.: 0906 1279973

www.von
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Die Immobilie

.‘ VON POLL

Finden Sie
TIhre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

| I
NI A
Al RSB
T h Hrscannrtsil|
SOLHO WO
Seertls (Ff aeriald)
L. |
‘ k

b
[P

‘ \\ \
\

r \ Bt




VON POLL

Objektnummer: 26248059 - 86653 Monheim / Warching — Monheim

Die Immobilie

KI MODIFIZIERT

www.von-poll.com



VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 26248059 - 86653 Monheim / Warching — Monheim

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?

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

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses hochwertige KfW-40-Effizienzhaus mit einer groBzlgigen Wohnflache von ca.
329,19 m? prasentiert sich als erstbezugsfertige Immobilie und bietet auf einem ca.
834 m? groBen Grundstlick zahlreiche Mdglichkeiten fiir anspruchsvolle Kaufer. Das
fertiggestellte Haus vereint moderne Architektur, gehobene Ausstattungsqualitat und
zukunftsorientierte Technik — ein Uberzeugendes Angebot fir Familien, Paare und alle,
die Wert auf ein gehobenes Wohn- und Lebensumfeld legen.

Die insgesamt sieben Zimmer verteilen sich intelligent auf die Wohnflache und bieten
ausreichend Platz fur unterschiedliche Wohnkonzepte. Mit fiinf Schlafzimmern steht
sowohl groBen Familien als auch dem Mehrgenerationenhaus nichts im Wege. Auch
die Verbindung von Wohnen und Arbeiten wird durch dieses Raumangebot ideal
unterstitzt. Auch ein Glasfaseranschluss ist vorhanden.

Die Hauptwohnung mit einer Wohnflache von ca. 255 m? verfiligt im Erdgeschoss Uber
einen hellen und offenen Wohn- und Essbereich mit Zugang zur fertiggestellten
Uberdachten Terrasse sowie ein Gaste-WC. lhre moderne Kiche mit Miele-Geraten
und Bora-Kochfeld wartet dort bereits auf Sie. Im Obergeschoss befinden sich drei
groBzugige helle Zimmer, davon zwei mit Zugang zum utberdachten Balkon. Das
hochwertig ausgestattete Badezimmer lasst auch im Alltag Wellness-Feeling
aufkommen und rundet das Raumangebot ab. Sie méchten gerne ihr Business von
zuhause aus leiten? Das Arbeitszimmer wurde bereits fiir die gewerbliche Nutzung
genehmigt.

Auch in der Einliegerwohnung mit ca. 73 m? wurde an alles gedacht. Neben dem
offenen Wohn- und Essbereich mit hochwertiger Einbaukliche und angelegter Terrasse
erwarten Sie dort zwei Schlafzimmer und ein groBes Tageslichtbad mit Wanne und
bodengleicher Dusche. Auch der Anschluss fur eine Waschmaschine ist dort
vorhanden.

Im Kellergeschoss befinden sich neben dem Technikraum mit Pelletlager und dem
Hauswirtschaftsraum mit Anschlissen fur zwei Waschmaschinen vier weitere
groBziligige Raume - alle mit FuBbodenheizung ausgestattet- mit groBzlgiger
Nutzflache und Tageslicht. Sie wiinschen sich einen Wellness-Bereich, Fitnessraum,
ein Homekino oder Hobbyzimmer? Hier ist alles moglich.

GroBzligige Deckenhdhen verleihen den Wohnraumen ein offenes, luftiges Ambiente
und unterstreichen die reprasentative Wirkung der Immobilie. Die beiden Badezimmer
und das Gaste-WC wurden mit Qualitdtsprodukten von Villeroy & Boch ausgestattet.
Fir angenehmes Wohnklima sorgt die Kombination aus FuBbodenheizung (die durch
eine umweltfreundliche Holzpelletheizung betrieben wird) und zentraler




Luftungsanlage. Die installierte Solarthermie unterstitzt bei der Warmwasserbereitung
und Heizung.

Die Lage des Einfamilienhauses eignet sich bestens zum Rickzug vom Alltagsstress
und schafft Freiraum fur individuelle Lebensgestaltung. Gleichzeitig ermdglicht die
moderne Bauweise ein effizientes und nachhaltiges Wohnumfeld, das sowohl Komfort
als auch Zukunftsorientierung in den Vordergrund stellt. Hier kdnnen Sie lhre
Wohntraume verwirklichen und sich auf eine Immobilie freuen, die durch ihre
hochwertige Ausstattung, durchdachte Technik und flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten
Uberzeugt.

Vereinbaren Sie jetzt einen Besichtigungstermin und entdecken Sie, wie dieses
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Ihrem Wunsch nach ruhigem, hochwertigem
Wohnen und Arbeiten gerecht werden kann.
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Ausstattung und Details

Neubau Einfamilienhaus

Einliegerwohnung

Erstbezug

moderne luxuridse Ausstattung

KfW-40-Effizienzhaus

zwei Hacker-Einbauktchen mit Miele-, Bora- und Gaggenaugeraten inklusive
Badausstattung von Villeroy & Boch

Deckenhdhe 2,70 m in allen Geschossen
FuBbodenheizung (auch im Keller)

Pelletheizung und Solarthermie
Smarthome-Steuerung

3-fach verglaste Fenster

groBflachige Feinsteinzeug-Fliesen im gesamten Haus
Doppelgarage mit Wallbox-Vorbereitung

sofort verfligbar
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Alles zum Standort

Warching, ein Kirchdorf der Stadt Monheim im Landkreis Donau-Ries, ist ein kleines,
geschichtstrachtiges Dorf (159 Einwohner, Stand 2023) im bayerischen Schwaben. Der
Ort liegt auf ca. 472 m 4. NHN im Gailachtal und ist bekannt fir den Motorsportverein
Warching e.V., der am Warchinger Schimmelberg Veranstaltungen wie Motocross-
Rennen und Laufe ins Gailachtal ausrichtet.Warching liegt ca. 5 km 6stlich von
Monheim im Landkreis Donau-Ries und seit 1978 ein Ortsteil von davon.

Der malerische Ort Monheim ist der Mittelpunkt des Erholungsgebietes Monheimer Alb.
Die Stadt mit 5.900 Einwohnern hat eine groBe Vergangenheit: Sie beherbergte bis
1533 ein berihmtes Benediktinerinnenkloster mit Reliquien der Heiligen Walburga, die
noch heute in der Stadtpfarrkirche St. Walburga besichtigt werden kdénnen. Eine
Gedenktafel erinnert daran, dass Martin Luther 1518 auf der Flucht aus Augsburg hier
Ubernachtete. Das Jurastadtchen liegt am Schnittpunkt von Franken, Schwaben und
Bayern und gehort zum Landkreis Donau-Ries in Bayerisch-Schwaben. Das Umland
beeindruckt durch ein groBes Natur- und Freizeitangebot und lasst sich bei vielfaltigen
Aktivitaten als Bindeglied zwischen dem Ferienland Donau-Ries und dem Naturpark
Altmuhltal erleben. Kindergarten, Grund- und Mittelschule sind vor Ort, weiterfihrende
Schulen kénnen in Donauwdérth (18 km), Treuchtlingen (17 km) oder Oettingen (26 km)
besucht werden. Neben einem starken Einzelhandel und mittlerem Gewerbe ist in
Monheim das international tatige Unternehmen HAMA beheimatet.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Judith Ernst

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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