Aichach / Obermauerbach

Nachhaltig und Energieffizient - Gepflegtes
Einfamilienhaus auf grofsem Grundstlck
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HEFT 10/2023

Top-Makler Augsburg

Hochstnote fur

von Poll Immobilien

IM TEST: 3.169 Makler GULTIG BIS: 10/24
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W Finden Sie
[ ® Ihre Immobilie.

| Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten
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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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Harmonie, Licht und Offenheit finden Sie in diesem aus dem Jahr 2009 erbauten
Einfamilienhaus. Energieeffizient und modern Wohnen mit viel Liebe zum Detail: Das
ansprechende Haus zeichnet sich vor allem durch die hochwertige Ausstattung aus.
Dabei wurde viel Wert auf Nachhaltigkeit und Zukunftsorientierung schon beim Bauen
gelegt. Nicht zuletzt spricht dafiir die moderne Pelletheizung. Das Entré des Hauses wirkt
durch Licht und durch die hochwertige Holztreppe sofort einladend fir jeden Besucher.
Von hieraus gelangen Sie in eines der vielen Highlights dieser Immobilie, den
grof3ztigigen Wohn- und Essbereich mit offener und gut ausgestatteter Kiiche.
Angrenzend an den Kochbereich befindet sich die Speisekammer fir die Bevorratung
Ihrer Lebensmittel und kurze Wege beim Kochen oder Feiern mit Freunden und Familie.
Die Sudterrasse sowie der Uberdachte Unterstand erméglichen Ihnen zwei idyllische
Ruckzugsorte mit herrlichem Ausblick - hier kdbnnen Sie sich mit der Familie vom
Alltagstrubel entspannen und den Tag ausklingen lassen. Ein Gaste-WC rundet diese
Etage ab. Im Obergeschoss stehen lhnen das Hauptschlafzimmer mit Ankleide und
sowie ein weiteres gut geschnittenes Zimmer zur individuellen Verfiigung. Das
freundliche und helle Tageslichtbadezimmer ist mit einer Badewanne, einer Dusche,
einem Waschbecken und einem WC ausgestattet und kénnte ein ruhiger
Regenerationsraum mit Weitblick in die Natur fur Sie werden. Das Haus ist zudem
vollstandig unterkellert. Hier im Untergeschoss befinden sich der Heizraum und weitere
Réaumlichkeiten zur individuellen Nutzung. Ein Carport rundet dieses ansprechende
Immobilienangebot ab. Die S2 Altomiinster-Minchen erreichen Sie in 10 Minuten. Sollten
wir lhr Interesse mit diesem Angebot geweckt haben, so freuen wir uns Gber lhre
Kontaktaufnahme tber das Kontaktformular. Wir bitten Sie um Verstandnis dafur, dass
ausschlief3lich Anfragen mit vollstandigen Kontaktdaten (Name, Anschrift,
Telefonnummer, E-Mailadresse) bearbeitet werden kénnen.
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- landlich gelegen mit guter Anbindung
- ideal fur Pendler

- S-Bahn Altomunster nach Miinchen nur 10 Minuten entfernt
- gut geschnittener Grundriss

- KfW 55 Haus

- Pelletheizung

- Hochwertige Ausstattung

- Fortlaufend modernisiert

- Kaminofen

- Echtholzparkett

- weitlaufiger Garten

- Gartenhaus

- Uberdachter Freisitz

- Carport
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Der landlich gelegene Ort Obermauerbach ist ein Ortsteil von Aichach im Landkreis
Aichach-Friedberg im Regierungsbezirk Schwaben in Bayern, zu dem das Pfarrdorf
Obermauerbach und das Kirchdorf Untermauerbach gehdren. Obermauerbach ist von
Natur umgeben, bietet zahlreiche Wanderwege und ladt zu Ausfliigen ins Griine ein. In
wenigen Minuten erreichen Sie den Ort Aichach, welcher tUber zahlreiche Einrichtungen
des taglichen Bedarfs, wie Schulen, Kindergarten, Arzte, sowie verschiedene
Einkaufsmoglichkeiten verfligt. Die altbayerische Herzogstadt liegt im Stadtedreieck
Munchen - Augsburg - Ingolstadt idyllisch am Flisschen Paar. Aichach bietet lhnen 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 Verfiigung. 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 zurlick in eine prunkvolle Zeit. Kindergéarten und -krippen,
Kitas sowie eine Grund - und Mittelschule als auch weiterfihrende Schulen (Realschule
und Gymnasium) befinden sich ebenfalls hier. In ca. 10 Autominuten gelangen Sie zur S-
Bahn-Haltestation in Richtung Minchen. Mit der nur in wenigen Minuten entfernten
Regionalbahn gelangen Sie stressfrei in Richtung Augsburg (25 Min.) und Ingolstadt (35
Min.). Bushaltestellen sowie Schulbusse sind fulaufig erreichbar. Uber die ausgebaute B
300 und die nur wenige Kilometer entfernte Autobahn A8 erreichen Sie mit dem PKW in
ca. 25 Minuten Augsburg oder in ca. 30 Minuten Miinchen. Mobilitdt auch ohne Auto ist
hier gewéhrleistet. Rund um Aichach finden Sie eine hiigelige Landschaft mit zahlreichen
Rad- und Wanderwegen, ein Walderlebnispfad bietet besondere Herausforderungen.
Hier kobnnen Naturliebhaber ihre Freizeit aktiv gestalten oder sich bei langen
Spaziergdngen entspannen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gltig bis 26.7.2032. Endenergiebedarf
betragt 107.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Pelletheizung.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2009. Die Energieeffizienzklasse ist D.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Gabriele Graf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backergasse Augsburg
E-Mail: augsburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




