Mering

Stilvolles Reihenmittelhaus in begehrter Lage

Objektnummer: 25122144

VON POLL

IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 549.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 115m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 99 m2
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Auf einen Blick

25122144
ca. 115 m2
Satteldach
4

3

1

2002

1 x Freiplatz, 1 x
Tiefgarage, 10000
EUR (Verkauf)

549.000 EUR
Reihenmittel

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

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 12.70 kWh/m2a
13.03.2035 A+

Gas 2002
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Die Immobilie

| VON POLL

Wir senden lhnen gern alle gewiinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

Shop Augsburg | Werbhausgasse 2, Eingang Backergasse | 86150 Augsburg | augsburg@von-poll.com

Capital
o

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Augsburg

Hochstnote flr
von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 10/26
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Finden Sie
[ o= r W Ihre Immobilie.
T oo \ suC I“".

| Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frahzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Ein erster Eindruck

Dieses aulRerst gepflegte Reihenmittelhaus aus dem Jahr 2002 vereint stilvolles Wohnen
mit einem durchdachten Raumkonzept und zeitloser Eleganz.

Mit seiner gehobenen Ausstattung, der klaren Architektur und der ruhigen,
familienfreundlichen Lage prasentiert sich die Immobilie als ideales Zuhause flr
anspruchsvolle Familien oder Paare, die Wert auf Qualitat und Komfort legen.

Bereits beim Betreten des Hauses Uiberzeugt der gro3ztigige Wohn- und Essbereich mit
seiner offenen Gestaltung und den bodentiefen Fenstern, die viel Licht hereinlassen und
einen harmonischen Ubergang zur sonnigen Terrasse sowie zum liebevoll angelegten
Garten schaffen. Hier lassen sich entspannte Stunden im Freien geniel3en — ein
Ruckzugsort mit Wohlfuhlcharakter.

Die moderne Kiche fugt sich harmonisch in das Raumkonzept ein und bietet beste
Voraussetzungen fir gemeinsames Kochen und Geniel3en. Das gesamte Erdgeschoss
besticht durch eine helle, freundliche Atmosphére, die den hervorragenden
Pflegezustand der Immobilie unterstreicht.

Im Obergeschoss erwarten Sie zwei gut geschnittene Zimmer, die sich ideal als
Schlafzimmer, Kinderzimmer oder Homeoffice eignen, sowie ein gepflegtes Badezimmer
mit zeitloser Ausstattung.

Das ausgebaute Dachgeschoss stellt das besondere Highlight dieser Immobilie dar: Es
bietet vielfaltige Nutzungsmadglichkeiten — ob als grof3zugiger, offener Wohnraum,
stilvolles Atelier oder in zwei separate Zimmer unterteilt. Hier lassen sich individuelle
Wohntraume perfekt verwirklichen.

Abgerundet wird das Raumangebot durch das vollstéandig unterkellerte Untergeschoss,
das zusatzlichen Stauraum und Platz fir Hobbys oder Hauswirtschaft bietet.

Das Haus befindet sich in einer auf3erst beliebten, familienfreundlichen Wohnlage von
Mering — ruhig, aber dennoch zentral. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten und

Freizeitangebote sind in wenigen Minuten erreichbar.

Die Immobilie ist sofort bezugsfertig — einziehen, wohlfihlen und genielRen.
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Ausstattung und Detalils

- Ruhige und familienfreundliche Lage
- Optimale Raumaufteilung

- Ausgebautes Dachgeschoss

- Lichtdurchflutete Raumlichkeiten

- Gehobene Ausstattung

- Einbauktiche

- Holzfenster im Dachgeschoss

- Bad mit Badewanne sowie Dusche

- Luftungsanlage mit Warmerickgewinnung
- Hobbyraum

- Warmeverbundsystem

- Tiefgaragenstellplatz

- Aul3enstellplatz
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Alles zum Standort

Die Marktgemeinde Mering ist Heimat fur rund 15.000 Einwohner und damit der
drittgro3te Ort im Landkreis Aichach-Friedberg.

Mering zeigt sich modern und aufgeweckt aber auch idyllisch und landlich.

Das wird an den vielen verschiedenen Mdglichkeiten, die der Ort bietet besonders
sichtbar.

Es gibt tber 100 Vereine, ein Freibad mit ausgedehnten Liege- und Spielwiesen , eine
moderne Blcherei sowie alle notwendigen Geschaft fur den taglichen Bedarf.
Restaurants und Cafés laden zu geselligen Stunden ein. Auch ein breites Angebot von
Geschaften ermoglicht einen Einkaufsbummel durch den Ort. Immer freitags findet ein
Wochenmarkt auf dem grof3ztigigen Marktplatz statt, der seit einiger Zeit Uber
kostenloses W-LAN (Hotspot) fir die Birger verfiigt. Mering zeichnet sich auch durch
soziale Einrichtungen wie beispielsweise die Kleiderkammer, das Birgernetz, die Tafel
oder die Vereinigung Mering ist bunt, die sich gegen Intoleranz und fir
Gleichberechtigung einsetzt, aus.

In Mering gibt es zwei Grundschulen, eine Realschule und ein Gymnasium. Fur die
Unterbringung und Versorgung der jingeren Kinder stehen mehrere Kindertagesstatten,
ein Ferienkindergarten und ein Hort zur Verfigung. Schnelles Internet ist fur die 3.800
Haushalte von Mering selbstverstandlich.

Nur wenige Minuten von Mering entfernt ist das Erholungsgebiet der Lechstaustufe 23
.Mandichosee“. Rad- und Wanderwege im Umkreis laden zu Ausfliigen ins Grine ein.
Die angebotenen Mdglichkeiten zur Freizeitgestaltung halten fir jeden Geschmack etwas
vor.

Durch diese giinstige Lage und die sehr gute Anbindung bietet Mering auch fur Pendler
einen optimalen Standort.

Vom Bahnhof erreichen Sie Minchen in ca. 20 Minuten, Augsburg in ca. 17 Minuten. Die
nahegelegene A8, B17, B2 ermoglichen von hier aus schnelle Anschlussmdéglichkeiten in
Richtung Stuttgart oder Minchen. Den Munchener Flughafen erreichen Sie in ca. 40
Autominuten.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.3.2035.

Endenergieverbrauch betragt 12.70 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2002.
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:

Gabriele Graf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backergasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49 821 - 50 89 062 1
E-Mail: augsburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/at/impressum

