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Exposé

Einfamilienhaus in Gablingen

Deutsch[apds Immobilien Qtjtal
fiir provisionsfreie Immobilien

Exklusives KfW-40-Ziegelhaus in ruhiger Siidhanglage

Baujahr 2016

Grundsttuicksflache 928,00 m?2

Etagen 2

Zimmer 5,00
Wohnflache 204,00 m?
Energietrager Strom

www.ohne-makler.net/expose/383740

mit Weitblick

Objekt-Nr. OM-383740

Einfamilienhaus

Verkauf: 1.393.000 €

86456 Gablingen

Bayern
Deutschland

Ubernahme
Zustand
Badezimmer
Garagen
Stellplatze

Heizung

Nach Vereinbarung
Neuwertig
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Fufsbodenheizung
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Objektbeschreibung

Ein Ort, an dem Eleganz, Natur & Moderne verschmelzen: Ein Haus, das mehr ist als ein
Zuhause, es ist ein Statement.

In privilegierter Stidhanglage, eingebettet zwischen Natur und urbaner Nahe, erhebt sich
dieses exklusive KfW-40-Ziegelhaus als Refugium von besonderer Klasse. Mit weitem Blick
uber die Landschaft, moderner Energieeffizienz und luxuriésen Annehmlichkeiten verkoérpert
es den Inbegriff zeitgem&fien Wohnens und erdffnet seinen Bewohnern die perfekte Symbiose
aus Rickzug und Anbindung.

Die Architektur verbindet zeitlose Solidit4t mit subtiler Eleganz. Grof3zligige Fensterflichen
lassen das Licht in die RAdume stromen und holen die Natur unmittelbar ins Haus. In
Kombination mit warmen Materialien und feinen Details entsteht eine Atmosphare, die
Geborgenheit schenkt und gleichzeitig den Charme dezenten Luxus verstréomt. Hier findet man
ein Zuhause, das Ruhe ausstrahlt und dennoch Raum fiir Entfaltung bietet.

Das Anwesen folgt hochsten Maf3staben in Energieeffizienz und Wohnkomfort. Die
Ziegelbauweise nach KfW-40-Standard, kombiniert mit einer Sole-Warmepumpe, moderner
Liftungstechnik und Glasfaseranschluss, macht das Haus nicht nur zukunftssicher, sondern
auch nachhaltig und komfortabel. Der elegante Eckkamin von Brunner mit Speichermasse
vereint modernes Design mit wohltuender Warme und wird zum Herzsttick des Wohnbereichs.

Auch im Bereich Nachhaltigkeit und Innovation setzt die Immobilie Akzente. Eine
leistungsstarke Photovoltaikanlage mit 12,5 kWp und die hauseigene Wallbox stehen fuir
Energieunabhangigkeit und eine Lebensweise, die den Anspruch an Fortschritt und
Umweltbewusstsein gleichermafien erfillt.

Das weitlaufige Grundstiick mit seinen rund 928 Quadratmetern bietet Raum flir Entfaltung
und Begegnung. Zwei grofiztigige Terrassen 6ffnen den Blick in die Weite, wahrend die
exklusive Fass-Sauna einen privaten Ort der Ruhe und Erholung schatfft. Fiir Familien halt
der Garten mit eigenem Spielplatz ein Paradies fiir Kinder bereit.

Komfort und Funktionalitat erginzen das Ensemble auf elegante Weise. Eine grof3zligige
Garage sowie ein zusatzlicher Schuppen bieten praktische Losungen fur Alltag und Freizeit,
ohne die Asthetik des Anwesens zu storen.

Dieses Haus ist weit mehr als ein Ort zum Wohnen - es ist ein Lebenskonzept. Es vereint die
Ruhe der Natur mit der Nahe zur Stadt, die Soliditait traditioneller Bauweise mit der
Innovationskraft moderner Technik und den Charme subtilen Luxus’ mit der Warme eines

echten Zuhauses. Ein einzigartiges Anwesen fiir Menschen, die das Besondere nicht nur
suchen, sondern finden wollen.

Ausstattung

Grundsttick:

- ca. 928 m? Grundstiicksflache, 204 m? Wohnflache

- grofiztigiger Garten mit viel Platz flir Freizeit, Spiel & Erholung
- sonnige Sudterrassen mit Ausblick

- separater Schuppen fur Gartengerate und Fahrrader

Wohn- & Wohlftihlfaktoren:

- KfW-40 Effizienzhaus in Ziegelbauweise

- Sole-Warmepumpe mit exzellenter Energieeflizienz

- zentrale Liftungsanlage, Glasfaseranschluss, Holz-Alufenster

- Eckkamin von Brunner (neue Grundofentechnologie mit Speichermasse)
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- Hochwertige, zeitlose Materialien — modern und langlebig
Nachhaltigkeit & Technik:

- Photovoltaikanlage (12,5 kWp) mit Speicherpotenzial

- Wallbox fur E-Mobilitat

-Zukunftssicher, energieeffizient & autark

Freizeit & Wellness:

- Zwei grofie Terrassen fir sonnige Stunden und gesellige Abende
- Exklusive Fass-Sauna — private Wellnessoase im eigenen Garten
- Spielplatz far Kinder — perfekt fiir Familien

- weitlaufiges Grundstiick fur Naturfreunde und Individualisten
Parken & Abstellméglichkeiten:

- Grof3e Garage (SUV geeignet)

- Zusatzlicher Schuppen fir Hobby, Lager oder Gartengerate

Fufboden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Duschbad, Sauna, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Wahrend viele beim Neubau noch mit steigenden Kosten und unvorhersehbaren Risiken
konfrontiert sind, genieflen Sie hier die Gewissheit eines fertiggestellten Hauses auf héchstem
Standard. Keine Unsicherheit, keine Kompromisse — sondern sofort einziehen, ankommen und
leben. Lassen Sie sich von der einzigartigen Kombination aus moderner Technik, nachhaltiger
Bauweise und luxuriésem Wohngeftihl begeistern und vereinbaren Sie noch heute Ihren
personlichen Besichtigungstermin.

Lage

Stadtnah & naturnah zugleich:

- ruhige Stidhanglage mit unverbaubarem Weitblick

- nur 13 Min. zum Universitatsklinikum

- 6 Min. zur A8, 8 Min. zu B17/B2 - perfekte Anbindung
- Natur und Vorstadt in harmonischer Balance
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 21,60 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A+, A
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Galerie

Terrasse - Sud
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Sauna Terrasse - West Wohnzimmer (EG)
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Galerie
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Wohn- und Esszimmer (EG)
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Galerie

Kamin (EG)
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Galerie

Kamin (EG)

Kiiche (EG)
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Kiiche (EG)

Kiiche (EG)
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Gastezimmer / ehem. Biro (EG)
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Galerie
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Géaste WC (EG) Flur (1. OG)

Kinderzimmer 2 (1. OG)
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Exposeé - Galerie
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Kinder Bad (1. OG)
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Exposeé - Galerie
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Eltern-Schlafzimer (1.0G)

www.ohne-makler.net/expose/383740 Seite 13/17



Exposeé - Galerie

Eltern-Bad (1.0G)
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Exposeé - Galerie

Eltern-Badewanne (1.0G)
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Grundrisse
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Windfang -
Speis - 1,95
WC-239m
Flur 1 - 3,27
Technik - 12
Buro - 15,88
Kiiche/Esser
- 47,14 m?
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Eltern/Schlai
Ankleide - 6
05 Kind 1- 14,
06 Kind 2 - 14,
07 Kinderbad -
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Exposé - Grundrisse
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