Auhausen

Grol3ziugiges Familiendomizil mit viel Nutzflache und
unterkellerter Doppelgarage

CODE DU BIEN: 26248043
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PRIX D'ACHAT: 535.000 EUR * SURFACE HABITABLE: ca. 209,45 m2 « PIECES: 8 * SUPERFICIE DU
TERRAIN: 735 m?2
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En un coup d'aal

26248043 535.000 EUR
ca. 209,45 m? Maison bifamiliale
a deux versants Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
01.07.2026 MwSt.) des
beurkundeten
8 Kaufpreises
6 2022
3
1996 Bon état
massif
2 x Garage
ca. 190 m2

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Bloc-
cuisine, Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage a poéle Certificat de

Huile performance
éner gétique

23.04.2036 93.60 KWh/mza
C

Combustibleliquide

1996
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Marktpreis

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

« Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

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

www.von-poll.com

www.von-
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Finden Sie
TIhre Immobilie.

o =" 3 Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Plans d'étage
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Une premiereimpression

Zum Verkauf steht ein gepflegtes Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1996, das ur spriinglich
als Zweifamilienhaus konzipiert wurde und heute als grof3ztigiges Einfamilienhaus genutzt
wird. Mit ca. 209 m2 Wohnfl&che, verteilt auf acht Zimmer, sowie einem weitlaufigen
Grundstiick von ca. 735 m? bietet diese Immobilie auf3er gewohnlich viel Raum fur

unter schiedlichste L ebenskonzepte —ideal fur grof3e Familien, M enschen mit hohem
Platzbedarf oder die Kombination aus Wohnen und Arbeiten im Homeoffice.

Besonder s hervor zuheben ist die durchdachte und zugleich komfortable
Grundrissgestaltung, die ein selbstbestimmtes Wohnen bisins hohe Alter ermdglicht. Im
Erdgeschoss befinden sich zwei Schlafzimmer sowie ein voll ausgestattetes Badezimmer —
eine seltene und &uler st wertvolle Wohnlésung, die barrierear mes bzw. alter sgerechtes
Wohnen auf einer Ebene unterstitzt. Erganzt wird diese Etage durch ein Gaste-WC, eine
separ ate K Giche mit praktischer Speisskammer sowie helle, gut geschnittene Wohnraume.

Die K liche Uberzeugt mit einer funktionalen U-Form und viel Arbeitsflache, ideal fir den
Alltag und ambitioniertes Kochen. Der angrenzende Wohnber eich schafft mit seinen grof3en
Fensterflachen eine freundliche, lichtdurchflutete Atmosphére. Ein gemauerter Kachelofen
sorgt zusatzlich fir behagliche Warme und unterstreicht den wohnlichen Charakter des
Hauses.

I nsgesamt stehen bis zu sechs Schlafzimmer zur Verfligung, wodurch die Immobilie flexibel
nutzbar ist —ob fur Kinder, Gaste, Biro- oder Hobbyraume. Drei Badezimmer auf allen
Ebenen sowie ein zusatzliches Gaste-WC sorgen fiir hohen Wohnkomfort und kurze Wege
im Alltag.

Das Dachgeschoss erweitert das Wohngefiihl um einen tiber dachten Balkon (ca. 15 m?2) mit
herrlichem Ausblick Uber die Umgebung. Die grof3ziigige, ebenfalls Uberdachte Terrasse (ca.
22 m?) im Erdgeschoss ladt zu entspannten Stunden im Freien ein und er méglicht

wetter unabhangiges Verweilen im Auf3enbereich.

Ein echtes Highlight stellt das grof3zligige Unter geschoss mit ca. 190 m2 Nutzflache dar.
Neben umfangreichen Abstell- und Funktionsrdumen befindet sich hier eine vall
unterkellerte Doppelgar age mit direktem Hauszugang sowie zusatzlichem Auf3enstellplatz —
ein erheblicher Mehrwert in Komfort und Funktionalitét.

Das gepflegte Grundstiick bietet neben einer ansprechend gestalteten Gartenflache
vielfaltige M dglichkeiten zur individuellen Nutzung und Gestaltung. Die ruhige Wohnlagein




einem gewachsenen Wohnumfeld rundet das Gesamtbild dieser Immobilie ideal ab.

I nsgesamt prasentiert sich dieses Haus als seltene Kombination aus Grof3zligigkeit,
Flexibilitat und Zukunftssicherheit. Esvereint ausreichend Platz fur die grof3e Familie mit
der M oglichkeit, Wohnen auf einer Ebene komfortabel bisins hohe Alter zu gestalten —eine
Immobilie mit Substanz und Per spektive.

Bezugsfrei ab 01.07.2026. Wir freuen uns, Ihnen dieses besonder e Objekt bel einer
per sbnlichen Besichtigung naher vorstellen zu dirfen.
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Détails des commodités

+ Baujahr 1996

+ Zweifamilienhaus mit aktueller Nutzung als Einfamilienhaus
+ ca. 735 m2 Grundstticksgr 6i3e

+ ca. 209 m2 Wohnflache

+ ca. 190 m2 Nutzflache im Unter geschoss und der unterkellerten Doppelgar age
+ ca. 350 m? Gartenflache

+ Terrasse mit ca. 22 m2

+ Uberdachter Balkon im Dachgeschoss mit ca. 15 m2

+ voll unterkellerte Doppelgar age

+ PV-Anlage mit Batteriespeicher

+ 3 Badezimmer (ein Badezimmer pro Stockwerk)

+ Gaste-WC im Erdgeschoss

+ Erdgeschoss mit zwel Schlafzimmern und Badezimmer

+ separ ate K Giche mit angeschlossener Speis

+ bis zu 6 Schlafzimmer méglich

+ ab dem 01.07.2026 bezugsber eit
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Tout sur |'emplacement

Auhausen im Landkreis Donau-Riesund Teil der Verwaltungsgemeinschaft Oettingen
préasentiert sich als besonder s familienfreundliche Ortschaft mit einer starken Gemeinschaft
und einem behutsam gewachsenen Wohnumfeld. Dieruhige, griine Lage mit rund 1.200
Einwohnern schafft ein vertrauensvolles Miteinander, das Sicher heit und Geborgenheit

ver mittelt.

In unmittelbarer Nahe finden sich zahlreiche Einrichtungen, die den Alltag von Familien
bereichern und erleichtern. Fur die frihkindliche Betreuung steht die Bewegungskita , Die
kleine Oase" nur wenige Minuten zu Ful3 entfernt bereit, wahrend Grund- und

weiter fihrende Schulen innerhalb von rund 10 Minuten mit dem Auto erreichbar sind. Die
medizinische Versorgung ist mit mehreren Arztpraxen, Apotheken und dem Donau-Ries-
Klinikum in Oettingen bequem mit dem Auto erreichbar und hervorragend gewahrleistet.
Freizeitaktivitaten kommen ebenfalls nicht zu kurz: Sportanlagen und Spielpléatze sind in
wenigen Minuten zu Ful erreichbar und laden zu Bewegung und gemeinschaftlichen
Erlebnissen ein. Fir entspannte Stunden sorgen zudem nahegelegene Parks und das
lebendige Altstadtzentrum mit vielfaltigen kulturellen Angeboten. Einkaufsmdglichkeiten
wie Edeka und Rewesind in etwa 5 Minuten mit dem Auto erreichbar.

Fur Familien, die ein sicheres, natur nahes und zugleich gut ver netztes Umfeld suchen, ist
Auhausen ein Ort, der Geborgenheit, Gemeinschaft und eine hohe L ebensqualitat in idealer
Weise verbindet. Hier finden Sie nicht nur ein Zuhause, sondern einen Ort, an dem lhre
Familie wachsen und gedeihen kann.
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Plusd'infor mations

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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | Baldinger stral3e 21, 86720 Nordlingen
Tel.: +499081 - 6042670
E-Mail: donau-ries@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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