EXPOSE

*RESERVIERT* Ein Zuhause mit Seele - wo Geschichte,
Design und Natur harmonisch verschmelzen

N S i

ECKDATEN

Objektart: Einfamilienhaus
Adresse: 89297 Roggenburg / Schiel3en
Baujahr: 1926

Zimmerzahl: 4

Wohnflache (ca.): 158 m?
Grundstucksflache (ca.): 1.010 m?
Anzahl Etagen: 1

Terrasse: ja

Garage: ja

HAWIELA Immobilien GmbH

Donaustraf3e 1 ° 89275 Elchingen ° Tel.: 0731 - 801 597 71
kontakt@hawiela.de ° www.hawiela.de




Eckdaten

> Einfamilienhaus > 158 m2 Wohnflache

> Roggenburg / Schiel3en > Objektnummer: Fk-HAWIELA-280

> 4 Zimmer

Objekteckdaten:

Objektart

Adresse

Baujahr

Zimmerzahl

Wohnflache (ca.)
Grundstucksflache (ca.)
Kaufpreis

Anzahl Etagen

Terrasse

Garage

Anzahl Stellplatze
Garage

Energieausweis
Wesentlicher Energietréager
Endenergiebedarf
Energieausweis gliltig bis
Energieausweis Jahrgang
Energieausweis Werteklasse
Energieausweis Baujahr
Energieausweis Gebaudeart
Anzahl der Einheiten
Unterkellert
Schlafzimmer
Badezimmer

Kiche

Kamin

Heizung

Befeuerung

Ausstattung

Zustand

bezugsfrei ab

Provision flr Kaufer

HAWIELA Immobilien GmbH

Donaustrafle 1 ° 89275 Elchingen
Tel.: 0731 - 801 597 71
kontakt@hawiela.de ° www.hawiela.de

Einfamilienhaus
89297 Roggenburg / SchielRen
1926

4

158 m?

1.010 m2
395.000,- €

1

ja

ja

2

Anzahl 2
Bedarfsausweis
Pellet

98,90 kWh / (m2*a)
2035-10-22

ab dem 1.5.2014
C

1928
Wohngebaude
1.00

ja

2

1

Einbaukiiche

ja
Zentralheizung
Pellet
GEHOBEN
modernisiert
nach Vereinbarung

3,57 % vom Kaufpreis
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Eckdaten

> Einfamilienhaus

> Roggenburg / Schiel3en

> 4 Zimmer

Objektbeschreibung:

Ein Zuhause mit Seele - wo Charakter und modernes Wohnen eins
werden.

Dieses auRergewdhnliche Einfamilienhaus ist weit mehr als nur ein
Gebdude - es ist ein liebevoll gepflegtes Zuhause mit besonderem
Charakter.

Vor rund zehn Jahren wurde hier mit viel Gespur fur Details kernsaniert.
Das Ergebniss ist der unverwechselbare Charme klassischer Architektur
und zeitgeméaRer Wohnkomfort auf hohem Niveau.

Eingebettet in eine tolle Nachbarschaft und in erhdhter Hanglage
gelegen, bietet dieses Haus ein Zuhause fur Familien, Paare mit
Anspruch oder Menschen, die das Besondere suchen.

Schon der Eingangsbereich empfangt Sie wie ein stilvolles Entrée - hell,
offen und einladend. Der Dielenbereich begeistert mit der aufwendig
aufgearbeiteten originalen Holztreppe sowie den erhaltenen Fliesen, die
dem Haus seinen authentischen Charakter verleihen. Alt und Neu
verschmelzen hier auf wunderbare Weise.

Das Herzstiick des Hauses bildet der lichtdurchflutete Wohnbereich mit
gedltem dunklem Holzboden, massiven Holztiiren und einem zusétzlichen
Holzofen, der an kalten Tagen fir wohlige Warme und Atmosphére sorgt.
GroRRe Fensterflachen schaffen eine offene Verbindung zur Natur.

Die hochwertige, maRgefertigte Einbaukiiche mit Kochinsel lasst keine
Wiinsche offen und 6ffnet sich direkt zur Holzterrasse - ein Ort fir
Fruhstick mit grandiosem Blick ins Tal und lange Abende im Freien.

Das Badezimmer préasentiert sich als wahrer Badetempel: gro3ziigig,
modern und hochwertig ausgestattet mit begehbarer XXL-Dusche.
Der Waschmaschinenanschluss ist clever und nahezu unsichtbar
integriert.

Ein groRes helles Zimmer bietet vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten - ideal
als Schlafzimmer oder Home-Office im Erdgeschoss.

Das ausgebaute Dachgeschoss ist ein echtes Highlight:

offen gestaltet, lichtdurchflutet, mit sichtbaren Holzbalken und einer
beeindruckenden Designer-Fensterfront.

Liebevolle Details wie ein aus einem alten Lattenrost gestalteter
Treppenlauf und indirekte Beleuchtung unterstreichen den individuellen
Charakter.

Zudem besteht hier noch Potenzial fur den Ausbau einer traumhaften
Dachterrasse.

Ein weiteres Zimmer kann je nach Bedarf genutzt werden.

Das Haus ist teilweise unterkellert.
Die naturbelassenen Steinwénde und Bdden sorgen fiir ein ideales Klima

HAWIELA Immobilien GmbH

Donaustraf3e 1 ° 89275 Elchingen
Tel.: 0731 - 801 597 71
kontakt@hawiela.de ° www.hawiela.de

> 158 m2 Wohnflache
> Objektnummer: Fk-HAWIELA-280

zur Kuhlung von Lebensmitteln.

Der terrassenformig angelegte Garten fugt sich harmonisch in die
Hanglage ein, ist bewusst naturbelassen gestaltet und bietet mit
Gewachshaus und Hochbeeten Raum fur Selbstversorgung und
Entspannung.

Vier Garagen gehdren zum Anwesen, davon zwei nutzbar fir den
Fuhrpark. Die weiteren dienen ideal als Lager- oder Stellflache.
Durch die Grenzbebauung ist zudem ein ehemaliger Stadel erhalten
geblieben - perfekt als Werkstatt oder Holzlager nutzbar.

Beheizt wird das Haus Uber eine moderne Pelletheizung mit Solarthermie
zur Warmwasserbereitung und als heizungsunterstitzendes
Warmesystem.

Ein Haus, das beruhrt.

Ein Blickfang - wie aus einem "Schoner Wohnen"-Buch.

Ein Zuhause fur Menschen, die Individualitat, Qualitat und Atmosphéare
schatzen.

Hinweis: Einige der dargestellten Fotos wurden zur besseren Darstellung
der Immobilie digital aufbereitet.

Ausstattung:

Das steckt drin:

-Ursprungsbaujahr 1926

-Vor ca. 10 Jahren kernsaniert

-Sanierung auf gehobenem Kfw (85) -Standard

-Stufenlose Gestaltung des Erdgeschosses erméglicht komfortables
Wohnen auch im Alter

-WeilRe Kunststofffenster mit guter Warmedammung
-Moderne Pelletheizung mit groBem Vorratslager als nachhaltige
Alternative zu fossilen Energietragern

-Solarthermie zur Warmwasserbereitung und/oder als
heizungsunterstitzendes Wéarmesystem.

-Zusatzlicher Holzofen im Wohnbereich

-Hochwertige, lichtdurchflutete Einbaukiiche mit Kochinsel
-Gedlter dunkler Holzboden in den Wohnraumen

-Massive Holztlren im Innenbereich

-Erhalt und Aufbereitung der originalen Holztreppe

-Stilvoll aufgearbeitete historische Fliesen im Dielenbereich
-Grol3zuigiges Badezimmer mit begehbarer XXL-Dusche
-Waschmaschinenanschluss elegant integriert
-Holzterrasse mit direktem Zugang von der Kiiche

-Ausgebautes Dachgeschoss mit sichtbaren Holzbalken

-Designer-Fensterfront und indirekte Beleuchtung
-Ausbaupotenzial fir Dachterrasse und weiteres Zimmer
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Eckdaten

> 158 m2 Wohnflache
> Objektnummer: Fk-HAWIELA-280

> Einfamilienhaus

> Roggenburg / Schiel3en

> 4 Zimmer

-Teilunterkellert mit naturbelassenen Steinwanden und Béden

Terrassenfoérmig angelegter, naturnaher Garten mit Gewéchshaus &
Hochbeeten in organischer und naturlicher Gestaltung

4 Garagen, davon 2 als Stellplatze nutzbar, 2 als Lager-/Abstellflache
Ehemaliger Stadel / Werkstatt mit Holzvorrat

Lagebeschreibung:

Der charmante Ortsteil SchielRen gehért zur Gemeinde Roggenburg im
Landkreis Neu-Ulm im Regierungsbezirk Schwaben, Bayern.

Schiel3en liegt idyllisch in der sanften Landschaft Mittelschwabens, etwa
2 km nordnordéstlich des Kernorts Roggenburg, und ist durch die
KreisstralRe NU 2 verkehrsgunstig verbunden.

Durch den Ort flie3t der malerische Osterbach, der das Ortsbild und die
Umgebung angenehm prégt.

Der Ort ist geographisch eingebettet in eine reizvolle Naturkulisse mit
landwirtschaftlichen Flachen, Wiesen und sanften Hugeln, die typisch
sind fur das Donau-lller-Land - ruhig, griin und landlich gepréagt.
SchiefBen bietet eine familienfreundliche Infrastruktur, darunter unter
anderem eine 0drtliche Kindertageseinrichtung sowie ortliche Vereine und
Gemeinschaftseinrichtungen.

Durch die zentrale Lage im Stadtedreieck zwischen Ulm (ca. 30 km) und
Memmingen (ca. 40 km) lasst sich sowohl die kulturelle Vielfalt als auch
die wirtschaftliche Infrastruktur der Region gut erreichen - ohne auf die
Ruhe und Lebensqualitét eines landlichen dorflichen Lebens verzichten
Zu mussen.

Schiel3en zeichnet sich durch eine starke Dorfgemeinschaft, lebendige
Traditionen und ein harmonisches Miteinander aus - ideal fur Familien
und alle, die naturnah wohnen mdéchten, ohne auf kurze Wege zu
wichtigen Zielen der Region verzichten zu missen.

Sonstiges:

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.10.2035.

Endenergiebedarf betragt 98.90 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Pellet.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1928.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

Hier ist "schéner wohnen" in Vollendung erlebbar - eine echte Raritat auf
dem Markt.

So selten findet man ein Zuhause, das Schénheit, Seele und Charakter in
dieser Vollkommenheit vereint. Ein Ort zum Ankommen, Durchatmen und
Verlieben.

HAWIELA Immobilien GmbH

Donaustraf3e 1 ° 89275 Elchingen
Tel.: 0731 - 801 597 71
kontakt@hawiela.de ° www.hawiela.de

Besonders hervorzuheben ist auch die auBergewthnlich angenehme
Nachbarschaft: Die direkte Nachbarschaft ist ausgesprochen freundlich,
hilfsbereit und jederzeit unterstiitzend. Auch im weiteren Umfeld begegnet
man sich offen und herzlich - ein kurzer Plausch uber den Gartenzaun
gehort hier ebenso zum Alltag wie ein respektvolles Miteinander. Im
Viertel wird Gemeinschaft gelebt, etwa bei gemeinsamen Gartenfesten
oder traditionellen Treffen wie dem Neujahr-Anspielen.

Der Garten selbst ist als pflegeleichter Permakultur-Garten angelegt und
bietet eine wunderbare Verbindung aus Natur, Genuss und
Selbstversorgung. Ein groRerer Bereich ist fir den Anbau von Gemduse
als Selbstversorgergarten vorgesehen. Im ubrigen Garten wachsen
Uberwiegend Nutzpflanzen: Esskastanie, verschiedene Zwetschgen- und
Pflaumenbdume, unterschiedliche Sorten von Apfeln und Birnen,
Himbeeren, mehrere Johannisbeer-Sorten, Quitten, Weinreben, Mispel
und Kornelkirschen - ein Paradies fiir Gartenliebhaber und alle, die
frische Ernte direkt aus dem eigenen Garten schéatzen.

Mehrere liebevoll angelegte Sitzbereiche verteilen sich tUber das gesamte
Grundstiick und laden dazu ein, den Garten zu verschiedenen

Tageszeiten zu genieRen. Gerade im Sommer findet man hier immer ein
angenehmes Platzchen - ob in der Sonne oder im wohltuenden Schatten.

Erleben Sie dieses besondere Haus bei einer persodnlichen Besichtigung -
denn manche Dinge lassen sich nicht erklaren, nur fuhlen.

Gerne begleiten wir Sie mit Kompetenz auch bei der Finanzierung und
freuen uns darauf, gemeinsam mit lhnen Ihren Wohntraum Wirklichkeit
werden zu lassen.

Wir freuen uns auf die Vereinbarung eines gemeinsamen Termins.

Objektbilder:

Willkommen
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Eckdaten

> Einfamilienhaus > 158 m2 Wohnflache
> Roggenburg / Schiel3en > Objektnummer: Fk-HAWIELA-280

> 4 Zimmer

Hausansicht

Hausansicht mit Gewachshaus

Ausblick

HAWIELA Immobilien GmbH
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Eckdaten

> Einfamilienhaus > 158 m2 Wohnflache
> Roggenburg / Schiel3en > Objektnummer: Fk-HAWIELA-280

> 4 Zimmer

Wohnen Badezimmer
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Eckdaten

> Einfamilienhaus > 158 m2 Wohnflache
> Roggenburg / Schiel3en > Objektnummer: Fk-HAWIELA-280
> 4 Zimmer

Dachstudio

Dachstudio

Dachstudio Dachstudio
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Eckdaten

> Einfamilienhaus

> 158 m2 Wohnflache
> Roggenburg / Schiel3en
>4 Zimmer

> Objektnummer: Fk-HAWIELA-280
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Eckdaten

> Einfamilienhaus > 158 m2 Wohnflache

> Roggenburg / Schiel3en > Objektnummer: Fk-HAWIELA-280

> 4 Zimmer

EG
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Eckdaten

> Einfamilienhaus > 158 m2 Wohnflache
> Roggenburg / Schiel3en > Objektnummer: Fk-HAWIELA-280

> 4 Zimmer

Kinderzimmer

oG
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Eckdaten

> Einfamilienhaus > 158 m2 Wohnflache

> Roggenburg / Schiel3en > Objektnummer: Fk-HAWIELA-280

> 4 Zimmer

K |
s Heizr.
Bad | | Pelletlager
WF 7.68m?( - [ | wFo, gf&gﬂnf i e
GF 7.68m" / p SCHafZ'Immarfolc GF 6.200° //- WF 0.00m?
e WF 18.53m? GF 16,76
¢ k3 GF 18.53m [
=< | ~
\ Flur/Gard. ' e
WF 10.62m* O J
GF 10.82m* =l - | ;
Wohnen/Essen oo 2 E% " A
WF 31.96m* - = ( .
NN T | N |
. |
Kiiche : i
( Entree/Wintergarten
A | oF 1512?2“11 . WF 21.64m?
| | i
e
Erdgeschoss

HAWIELA Immobilien GmbH

Donaustraf3e 1 ° 89275 Elchingen
Tel.: 0731 - 801 597 71
kontakt@hawiela.de ° www.hawiela.de Seite 11/13



Eckdaten

> Einfamilienhaus

> Roggenburg / Schiel3en

> 4 Zimmer

> 158 m2 Wohnflache
> Objektnummer: Fk-HAWIELA-280

Kinderzimmer

WF 14.14m?
GF 15.18m?

Flur

WF 14.46m?
GF 27.94m

Wohnzimmer

WF 22.83m*
GF 37.04m?

1.00m-Linie.

2.00m-Linie
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________________________________________________________________________________________ 1.00m-Linie
|

Dachgeschoss
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Eckdaten

> Einfamilienhaus > 158 m2 Wohnflache

> Roggenburg / Schiel3en > Objektnummer: Fk-HAWIELA-280

> 4 Zimmer

Ansprechpartner:

Frau Annette Lehner

Telefon: 004973180159771
E-Mail: a.lehner@hawiela.de

lhre Notizen:

HAWIELA Immobilien GmbH

Donaustraf3e 1 ° 89275 Elchingen
Tel.: 0731 - 801 597 71
kontakt@hawiela.de ° www.hawiela.de

Firmendaten:

HAWIELA Immobilien GmbH
Donaustr. 1
89275 Elchingen

Tel.: 0731/801 597 71
E-Mail: kontakt@hawiela.de
Internet: www.hawiela.de

Vertretungsberechtigter Geschaftsfihrer:
Funda Kayan

Registergericht: Amtsgericht Memmingen
Registernummer: HRB 20894
Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer: DE323647963

Erlaubnis nach § 34c der GewO erteilt durch: Landratsamt der Stadt
Neu-Ulm, Kantstr. 8

89231 Neu-Ulm, Tel.: +49 731 7040-0, Email:
poststelle@landkreis-nu.de

Aufsichtsbehérde nach § 34c GewO:

IHK fur Minchen und Oberbayern
Max-Joseph-Stral3e 2

80333 Miinchen

Deutschland

E-Mail: info@muenchen.ihk.de

Tel.: (089) 5116-0

Website: https://www.ihk-muenchen.de/de/
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