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Direkt am Feldrand wohnen — mit Pool und
uneinsehbarem Garten
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PRECIO DE COMPRA: 899.000 EUR + SUPERFICIE HABITABLE: ca. 228,62 m2 « HABITACIONES: 6 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 2.461 m?
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De un vistazo

25122063 899.000 EUR
Casa unifamiliar

ca. 228,62 m? Kauferprovision

Techo a dos aguas betragt 3,57 % (inkl.

6 MwSt.) des
beurkundeten

3 Kaufpreises

2 Solido

1958
ca. 99 m2

4 x Garaje Terraza, WC para
invitados, Piscina,
Jardin / uso

compartido, Cocina
empotrada, Balcon
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Datos energéeticos

Electricidad Certificado

21.05.2035 energetico
99.60 kWh/m2a

Bomba de calor aire- C
agua

1958
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\ § Finden Sie
(o o W Ihre Immobilie.
2hem | suc L

| Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frahzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

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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La propiedad

.| 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
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Una primera impresion

Diese modernisierte und auf3erst interessante Immobilie prasentiert sich in idyllischer
Hanglage in Aichach und bietet ein au3ergewdhnliches Wohnambiente mit viel Raum zur
Entfaltung.

Das Anwesen besticht durch seine grof3ziigige Aufteilung und die gelungene Verbindung
von zeitloser Architektur mit modernen Ausstattungsdetails.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein offener, lichtdurchfluteter Wohnbereich mit Zugang zur
Uberdachten Terrasse, die zum Verweilen und Entspannen einladt. Der angrenzende
Koch- und Essbereich mit praktischer Speisekammer Gberzeugt durch Funktionalitat und
Komfort. Vom Essbereich aus gelangen Sie direkt auf die Dachterrasse, von der sich ein
beeindruckender Ausblick Uber das weitlaufige Grundsttick sowie ein toller Blick Uber die
umliegenden Felder eroffnet.

Ein stilvolles Badezimmer mit Badewanne sowie ein weiteres Zimmer, das sich ideal als
Biro eignet, runden das Raumangebot auf dieser Ebene ab.

Im Obergeschoss befinden sich drei Schlafzimmer, die alle mit hochwertigen Schreiner-
Einbauschranken ausgestattet sind und somit viel Stauraum bieten. Das
Elternschlafzimmer verfligt Gber einen eigenen Zugang zu einer weiteren Dachterrasse —
perfekt flr entspannte Stunden im Freien. Ein zusatzliches Badezimmer mit Dusche sorgt
fur Komfort auf dieser Etage.

Das Kellergeschoss bietet weitere nitzliche Raumlichkeiten, darunter ein weiteres
Badezimmer sowie eine zusatzliche Kiiche mit direktem Zugang zum Garten.

Der liebevoll gestaltete Garten lasst keine Winsche offen: Ein beheizter Pool ladt zum
Schwimmen und Erholen ein, wéhrend das gemauerte Gartenhaus vielfaltige
Nutzungsmdglichkeiten bietet. Ein Teich, ein Kleintier-Aul3engehege, zahlreiche
Obstbaume und Hochbeete vervollstandigen das Angebot und schaffen eine griine Oase
direkt vor der Haustdir.

Fur Fahrzeuge stehen eine unterkellerte Doppelgarage mit Wallbox sowie eine weitere
Doppelgarage zur Verfligung.

Das Haus vereint exklusives Wohnen in naturnaher Umgebung mit modernem Komfort
und eignet sich ideal fiir Menschen, die Wert auf Individualitat, Gro3zugigkeit und
Lebensqualitat legen.
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Detalles de los servicios

- Ortsrandlage am Feldrand
- Hanglage

- weitlaufiges Grundstiick

- ideale Raumaufteilung

- Einbauktiche

- Einbauschranke

- uneinsehbarer Garten

- beheizter Pool

- gemauertes Gartenhaus

- Werkstatt mit Kiihlhaus

- Aul3engehege fur Kleintiere
- Teich

- 22-kW-Solarsystem

- 22-kW-Speicher

- 4 Garagen

- Wallbox
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Todo sobre la ubicacion

Die altbayerische Herzogstadt Aichach liegt im Stadtedreieck Minchen - Augsburg -
Ingolstadt idyllisch am Flisschen Paar.

Aichach bietet Ihnen mit seinen rund 24.000 Einwohnern alle Geschéfte des taglichen
Bedarfs wie Supermarkte, Drogerien, Apotheken, Backer, Metzger, Banken,
Allgemeinmediziner und Fachérzte sowie ein renommiertes neues Krankenhaus. Auch
ein Freibad sowie ein Hallenbad stehen zur Verfligung. Die historische Altstadt mit seinen
vielseitigen Kneipen und Restaurants in den mittelalterlichen Gassen ladt zum
romantischen Bummeln ein. Das nahe gelegene Unterwittelsbacher Schloss der Kaiserin
Sissi bietet zahlreiche Ausstellungen und versetzt Sie zuriick in eine prunkvolle Zeit.

Kindergarten und -krippen, Kitas sowie eine Grund - und Mittelschule als auch
weiterfihrende Schulen (Realschule und Gymnasium) befinden sich ebenfalls hier.

Mit der nur in wenigen Minuten entfernten Regionalbahn gelangen Sie stressfrei in
Richtung Augsburg (25 Min.) und Ingolstadt (35 Min.). Im ca. 10 Minuten entfernten
Altomunster befindet sich ein S-Bahnanschluss. Bushaltestellen sowie Schulbusse sind
fuBlaufig erreichbar. Uber die ausgebaute B 300 und die nur wenige Kilometer entfernte
Autobahn A8 erreichen Sie mit dem PKW in ca. 18 Minuten Augsburg oder in ca. 30
Minuten Miinchen. Mobilitat auch ohne Auto ist hier gewahrleistet.

Rund um Aichach finden Sie eine hligelige Landschaft mit zahlreichen Rad- und
Wanderwegen, ein Walderlebnispfad bietet besondere Herausforderungen. Hier kbnnen
Naturliebhaber ihre Freizeit aktiv gestalten oder sich bei langen Spaziergédngen
entspannen.
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Otros datos

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 99.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1958.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Gabriele Graf

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

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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