VP ‘VON POLL

Kaltental / Frankenhofen

Zwei Doppelhaushéalften inkl. Einliegerwohnung

Objektnummer: 26142016

KAUFPREIS: 839.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 310 m? « ZIMMER: 11.5 ¢ GRUNDSTUCK: 954 m?
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Objektnummer: 26142016 - 87662 Kaltental / Frankenhofen

Auf einen Blick

26142016
ca. 310 m2
Satteldach
115

8

3

1998

2 x Garage, 4 X
Andere

839.000 EUR
Doppelhaushélfte

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2025

M assiv

ca. 92 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Flussiggas 53.60 kWh/m2a
24.06.2036 B

1998
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

« Wie entwickelt sich de Wert Ihrer
Immobilie im Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert Ihrer Inmobilie aus?

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

www.home.von-poll.com

www.von-
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Grundrisse

Wohnen
27.21qm

Speis
2,57qm
ocl

Ke en/Essen
15.49 qm

L

Eingang
Einliegerwohnung
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LEGENDE
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Flur

Schlafzimmer - 17,50 m?
Zimmer - 14,88 m?

Bad - 9,61 m*

LEGENDE

Flur

Keller
Keller
Keller
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ENERGIEAUSWEIS & vomsesice

gemiR den §§ 79 ff. Novelle Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom 19.10.2023 *

BY-2026-006476396

Registriernummer

Erfasster Energieverbrauch

Energieverbrauch des Gebaudes

Endenergie-
verbrauch

53,6 kwh/(m*a)

e | o | £ | Fol

125 150 175 200 225 >250

58,9 kwh/(m*a)
Primdrenergie-
verbrauch

Treibhausgasemissionen 12,6 kg CO. -Aquivalent /(m?a)

53,6 kwh/(m2a)

nanzeigen]

Endenergieverbrauch des Gebadudes fpicntangabe bei imma

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum | Primdr | g ergieverbrauch Gl Anteil Heizung Klima-
. Energietriger® | energie- lowh] Warmwasser Tkwh Akt

von bis. faktor [kwh]
31202022 | 31.10.2023 Fliissiggas 11 207284 36529 170755 098
31102023 | 31.10.2024 Flissiggas 11 191450 4664,7 144803 1,00
31102024 | 31.10.2025 Flissiggas 11 223577 50786 172794 051

1 weitere Eintrage in Anlzge

Vergleichswerte Endenergie

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Gebiude, in denen die Warme fur Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebiude

S PP bl & & & bereitgestellt wird.
eSS B vy & & ereitgest
FS&F &F &8 & EF Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder
F§& g8 Y &8 &8 Nahwirme beheizten Gebiudes verglichen werden, ist
& & g &£ #£5 2u beachten, dass hier normalerweise ein um 15 bis
< & 30% geringerer als bei
go“ & &5 Gebiuden mit Kesselheizung zu erwarten ist.
& &
Erlduterungen zum Verfahren
Das Verfahren zur i des g ist durch das GEG Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro
Quadratmeter Gebaudenutzfliche (A,) nach dem GEG, die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnfliche des Gebaudes. Der tatséchliche
Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht gen des Wi und sich
m i ab.
i de in kWh

*)siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des
JEFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf stehen zwei massiv errichtete Doppelhaushalften sowie eine separ at
zugangliche Einliegerwohnung auf einem gemeinsamen Grundstiick.

Die straf3enseitige Doppelhaushélfte wurde ca. 1950 errichtet und zwischen 2006 und 2012
umfassend kernsaniert. Die zum Garten ausgerichtete Doppelhaushélfte entstand 1998.

Haus 1 —Baujahr 1998 /5 Zimmer / ca. 160 m2
Erdgeschoss, 1. Ober geschoss, ausgebautes Dachgeschoss

Die zum Garten ausgerichtete Doppelhaushélfte eignet sich besondersfiir Familien und
Gartenliebhaber. Der weitlaufige AuRenbereich bietet viel Platz zum Entspannen, Grillen
und Spielen. Zum Haus gehdren ein Carport mit angrenzender Hutte, eine Doppelgar age
mit Grube sowie mehrere Freistellplatze.

Uber den breiten Eingangsbereich gelangt man zum Géaste-WC und in den groRziigigen
Wohn- und Essbereich. Dieim Kaufpreis enthaltene Einbaukiche wird durch eine
Speisekammer erganzt. Ein Kachelofen sorgt flir angenehme Warme, elektrische Rollladen
fur komfortable Verdunkelung. Klinkerakzente an Kiiche und Kachelofen verleihen dem
Raum individuellen Charme. Das Erdgeschossist mit FuSbodenheizung ausgestattet.

Der Hauswirtschaftsraum bietet einen direkten Garagenzugang sowie Platz fur
Waschmaschine, Trockner, eine kleine Werkbank und die Steuerung der
Photovoltaikanlage. Diese besitzt ca. 20 kWp. Die Einspeisever giitung lauft bis August 2029.

Im ersten Ober geschoss befinden sich drei Schlafraume und das Bad mit Dusche,
Badewanne und WC. Das Elternschlafzimmer verfiigt Uber einen Stidbalkon mit schénem
Garten- und Grunblick. Das ausgebaute Dachgeschoss bietet einen grof3ziigigen, nahezu
hausbreiten Raum, ideal als Arbeits-, Hobby- oder Teeniezimmer.

Haus 2 —Baujahr ca. 1950/ 4 Zimmer / ca.100 m2
Teilunterkellert, Erdgeschoss, 1. Obergeschoss, ausgebautes Dachgeschoss

Diese Doppelhaushélfteist derzeit ver mietet.
Der Eingangsbereich bietet Platz fir eine Garder obe. Rechtsliegen das Gaste-WC und der

Kellerzugang, links 6ffnet sich der grof3ztigige Wohn- und Essbereich mit Kaminanschluss
fur einen Schwedenofen. Das gesamte Erdgeschoss verfligt Giber Fuf3bodenheizung.




Im ersten Obergeschoss befinden sich ein moder nes Bad mit Badewanne, Dusche und WC
sowie zwei flexibel nutzbare Zimmer. Im Dachgeschoss liegt das Elter nschlafzimmer, dessen
offener Dachspitz mit sichtbaren Holzbalken eine gemiitliche Atmosphar e schafft.

Im Hauswurden Laminat- und Fliesenbdden verlegt. Das K eller geschoss bietet zwei
Abstellrdume und einen separaten Waschraum mit L Gftungsanlage.

Beide Hauser werden Uber eine Flussiggasheizung beheizt. Samtliche Zahler sind getrennt,
sodass die Verbrauche eindeutig zugeor dnet wer den koénnen.

Einliegerwohnung mit ca. 50 m2
1. Ober geschoss, Dachgeschoss

Die separat zugangige Einliegerwohnung ist fir den weiteren Innenausbau vor bereitet und
kann anschliefend unabhangig genutzt oder ver mietet werden. Geplant sind ein grof3zligiger
Wohn- und Essbereich, ein Badezimmer sowie ein Schlafbereich auf der obersten Ebene.
Funf Fenster schaffen im Wohn- und Essbereich viel Tagedlicht.

Eine Regenwasser zister ne mit ca. 3.000 Litern Fassungsver mogen ver sor gt unter anderem
Toailettenspiilung und Waschmaschine und erméglicht einen ressour censchonenden Umgang
mit Trinkwasser.

GroRRere Renovierungsar beiten sind nicht erforderlich. Ob als M ehr gener ationenhaus oder
zur Kombination aus Eigennutzung und Vermietung — diese Immobilie bietet zahlreiche
Per spektiven.
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Ausstattung und Details

- Einbaukiche

- Doppelgar age mit M ontagegrube

- Carport

- Flussiggasheizung

- Teilweise Ful3bodenheizung

- Teilweise elektrische Rollladen

- Photovoltaikanlage mit 20 kWp und noch drei Jahren Einspeisever glitung
- Zweifach verglaste Holz-Aluminium-Fenster aus den Jahren 1998 und 2006
- Kachelofen

- Schwedenofen

- Deckenspots

- Separat zugangige Einliegerwohnung

- Fliesen-, Kork- und Laminatbdden

- Regenwasser zister ne mit ca. 3.000 Litern Fassungsver mégen

- Teilunterkellert

- Luftungsanlage im Waschraum
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Alles zum Standort

Die beiden Doppelhaushélften befindn sich in Frankenhofen, einem idyllischen Ortsteil des
Marktes Kaltental im Ostallgau. Dieruhige, dorfliche Lageist gepragt von weitlaufigen
Wiesen, Feldern und der reizvollen Allgauer Hugellandschaft. Hier genief3en Sie ein
naturnahes Wohnumfeld mit hoher Lebensqualitat —ideal fur Familien, Ruhesuchende und
alle, diedas Wohnen im Grinen schéatzen.

Trotz der 1andlichen Atmosphéreist eine gute Verkehrsanbindung gewéhrleistet. Uber die
umliegenden Kreis- und Staatsstraf3en sind die Stadte Kaufbeuren, Schongau, Landsberg
am Lech und Marktoberdorf in kurzer Zeit erreichbar. Dadurch eignet sich der Standort
auch hervorragend fir Berufspendler, die die Ruhe des L andlebens mit einer guten
Erreichbarkeit ihres Arbeitsplatzes verbinden méchten.

Dielnfrastruktur im Markt Kaltental bietet alles, wasflr den taglichen Bedarf bendtigt
wird. Kindergarten, Grundschule, Vereine sowie ver schiedene Handwer ks- und
Dienstleistungsbetriebe befinden sich in der Gemeinde. Umfangreiche
Einkaufsmoglichkeiten, weiter fiihrende Schulen, Arzte, Apotheken und weitere

Ver sorgungsangebote stehen in den nahegelegenen Stadten Kaufbeuren und Schongau zur
Verflgung und sind bequem erreichbar.

Besonder s attraktiv ist die Umgebung fir Natur- und Freizeitliebhaber. Zahlreiche Wander -
und Radwege fuhren durch die malerische Landschaft des Ostallgaus und laden zu
ausgedehnten Touren direkt vor der Haustlir ein. Die Region bietet ideale Voraussetzungen
fUr Spaziergange, Mountainbike-Touren oder Laufrunden inmitten der Natur. Dar tiber
hinaus sind die Seen des Ostallgaus sowie die Allgauer Alpen in kurzer Fahr zeit erreichbar
und er6ffnen ganzjahrig vielfaltige Freizeitmoglichkeiten —vom Baden und Wasser sport im
Sommer bis hin zu Skifahren und Langlaufen im Winter.

Insgesamt Uberzeugt die Lage durch die gelungene K ombination aus naturnahem Wohnen,
einer guten Anbindung an die umliegenden Stadte und einer hohen L ebensqualitat. Wer
Ruhe, Erholung und die Vorziige einer landlichen Umgebung sucht, findet hier einen
attraktiven Wohnstandort mit vielfaltigen M dglichkeiten fiir Alltag und Freizeit.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 81, 2 Abs. 1 Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, vor
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
Zu Uberprifen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten — beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz
(GwG) sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren
Muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Tatigkeit der FirmaVON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Dirk Bolsinger

Hinterer Anger 305, 86899 L andsberg am Lech
Tel.: +498191-9720520
E-Mail: landsberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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