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auf3er gewohnlichen Per spektiven
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Auf einen Blick

26122017
ca. 344 m2
Satteldach
9

4

4

1972

1x Freiplatz, 2 x
Garage

997.500 EUR
Einfamilienhaus

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

1999

gepflegt

Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 177.90 kWh/mz2a
F

28.11.2035

. 1971

ol
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Wir senden lhnen gern alle gewtinschten 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: ITB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 10/26
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8 Finden Sie
, Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dasim Jahr 1972 errichtete und fortlaufend moder nisierte Einfamilienhausin ruhiger
Sackgassenlage von Aichach présentiert sich in gepflegtem Zustand und tiber zeugt durch
seine solide, wertbestéandige Bauweise. M oder nisier ungen —darunter die komplette
Sanierung der ca. 95 m2 grof3en Einliegerwohnung im Jahr 2013 — unterstreichen die
nachhaltige Substanz und bieten eine gute Basis fur individuelle Weiter entwicklungen. Mit
insgesamt ca. 344 m2 Wohnflache vereint die Immabilie einen grof3ztigigen
Hauptwohnbereich mit einer eigenstandig nutzbaren Einliegerwohnung samt separatem
Zugang und richtet sich an Kaufer mit gehobenen Ansprichen an Wohnqualitat und
Flexibilitat.

Herzstick desHausesist der lichtdur chflutete Wohn- und Essbereich mit offener Kiiche,
Tresen und separater Speisskammer. Grol3zugige Fensterflachen 6ffnen den Raum zur
sonnigen Sltdterrasse und in den nicht einsehbaren Garten. Die klare Raumstruktur
verbindet Offenheit mit Wohnkomfort. Ein zusétzliches Zimmer im Erdgeschoss mit
eigenem Bad eignet sich ideal als Gasteziimmer, Homeoffice oder separater Arbeitsbereich.
Im Ober geschoss schaffen die sichtbare Dachkonstruktion, grof3ztigige Raume und viel
Tagedlicht eine besondere Wohnatmosphére. Zwel weitere Bader sowie ein separates WC
gewahrleisten hohen Alltagskomfort.

Die besondere Qualitat dieser Immobilieliegt in ihrer vielseitigen Nutzbarkeit. Die separ ate
Einliegerwohnung ermaglicht eine klare Trennung zwischen privatem Wohnen und
beruflicher Nutzung.

Der eigene Zugang sichert Diskretion, wahrend das Haupthaus vollstandig privat bleibt.
Ebenso eignet sich das Haus durch die Aufteilung hervorragend fiir ein

M ehr gener ationenkonzept, bei dem Privatsphare und raumliche Nahe harmonisch
miteinander verbunden sind.

Dar Uber hinaus er 6ffnet die moder nisier te Einlieger wohnung wir tschaftliche Per spektiven —
etwa durch Vermietung zur Reduzierung der Finanzierungsbelastung oder zur Generierung
langfristiger Mieteinnahmen. So verbindet die Immobilie Wohnqualitat mit strategischer

I nvestitionslogik.

Dasvoll unterkellerte Haus bietet umfangreiche Nutz- und Abstellflachen. Ein ca. 40 m2
grof3er Raum eignet sich als Hobbyraum oder Werkstatt, erganzt durch einen
Wellnessber eich mit Sauna und Dusche. Die massive Bauweise, die dur chgefiihrten

M oder nisierungen und die dur chdachte Struktur machen dieses Anwesen zu einer seltenen
Gelegenheit fur Kaufer, die nicht nur grof3ziigigen Wohnraum, sondern ein langfristig
tragféhiges L ebens- oder Nutzungskonzept suchen.




In gewachsenem, ruhigem Wohnumfeld gelegen, verbindet die Immobilie Privatsphére mit
einer guten Erreichbarkeit des Zentrumsvon Aichach sowie samtlicher Infrastruktur. Eine
Immobilie dieser Groéle, Flexibilitat und Lagequalitét bietet Raum fir individuelle

L ebensentwirfe mit nachhaltiger Perspektive.
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Ausstattung und Details

- offener, durchdachter Grundriss mit klarer Raumstruktur

- grof3zuigiger, lichtdurchfluteter Wohn- und Essbereich als zentraler L ebensmittelpunkt
- weitlaufige Sldterrasse mit angrenzendem, privatem und nicht einsehbarem Garten

- voll unterkellert mit zusatzlichem Wellnessbereich inklusive Sauna und Dusche

- ver mietete Einlieger wohnung, 2013 umfangreich saniert, mit separatem Zugang

- ruhige Sackgassenlage in gewachsenem Wohnumfeld, fuRlaufig zum Zentrum

- Doppelgar age sowie zusatzlicher AulRenstellplatz

- WEG Teilung mdoglich
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Alles zum Standort

Die Stadt Aichach, malerisch gelegen, begeistert Besucher und Bewohner gleicher mal3en mit
ihrem charmanten Flair und einer einladenden Atmosphére. Die historische Altstadt mit
ihren liebevoll restaurierten Gebauden und gemiitlichen Gassen ver mittelt ein lebendiges
Gefuihl von Tradition und Geschichte. Besonder s hervor zuheben sind die beeindruckende
Stadtpfarrkirche sowie das stimmungsvolle Stadtbild, die Aichach zu einem beliebten Ziel
far Kultur- und Geschichtsiebhaber machen.

Dar tiber hinaus punktet Aichach mit einer ausgezeichneten Infrastruktur: Geschéafte des
taglichen Bedarfs, Schulen, Kinder garten sowie offentliche Verkehrsmittel sind bequem
erreichbar und tragen malf3geblich zur hohen L ebensqualitét bei.

Gleichzeitig Uber zeugt Aichach durch seine hervorragende Verkehrsanbindung: Das
Zentrum Augsburgsist in etwa 30 Minuten mit dem Auto erreichbar. Uber die nahegelegene
Autobahn A8 besteht zudem eine komfortable Verbindung nach Minchen, dasin rund 45
Minuten erreicht werden kann. Erganzend sorgt der Bahnhof Aichach mit regelmafigen
Zugverbindungen, unter anderem nach Augsburg und I ngolstadt, fir eine bequeme
Anbindung an den regionalen und tberregionalen Verkehr.

Der idyllische Aichacher Stadtpark bietet eine willkommene Erholungsoase fur
Ruhesuchende ebenso wie flr Sportbegeisterte. Hier lasst es sich entspannt spazieren gehen,
die gepflegten Sportanlagen nutzen oder einfach die grine Umgebung geniefden.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Gabriele Gréaf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backer gasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49821-5089 062 1
E-Mail: augsburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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