Hiltenfingen

Neuwertiges, familienfreundliches Einfamilienhaus
In ruhiger Wohnlage
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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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Dieses moderne Einfamilienhaus wurde im Jahr 2020 in massiver Bauweise auf einem
grof3ztigigen Grundstiick von ca. 592 mz erstellt. Mit einer durchdachten Raumaufteilung
und hochwertiger Ausstattung erfillt dieses Haus die Anspriiche an zeitgeméaRes und
komfortables Wohnen.

Bereits beim Betreten des Hauses fallt die Grol3ziigigkeit der Aufteilung ins Auge. Der
offen gestaltete Wohn-Ess-Bereich bildet das Herzstlick der Immobilie und tiberzeugt
durch groRe bodentiefe Fenster, die fur ein helles und freundliches Ambiente sorgen. Von
hier aus gelangen Sie direkt in den Garten, den Sie noch individuell gestalten kénnen und
vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten eroffnet.

Die moderne Einbaukiiche grenzt direkt an den Ess-/Wohnbereich und ist mit sdmtlichen
hochwertigen Geréaten ausgestattet. Funktionalitat und ansprechendes Design gehen hier
Hand in Hand, was das Kochen und Geniel3en zum Vergnigen macht.

Insgesamt stehen lhnen flnf gut geschnittene Zimmer zur Verfligung. Das
Hauptschlafzimmer bietet einen komfortablen Ruickzugsort und punktet zusatzlich mit
einer separaten Ankleide. Drei weitere Schlafzimmer ermdglichen individuelle
Nutzungsmadglichkeiten — ob als Kinderzimmer, Biro oder Gastezimmer, Sie bleiben
flexibel. Zwei stilvoll gestaltete Badezimmer sind mit ausgesuchten Designelementen
ausgestattet und Uberzeugen durch zeitgemaflie Armaturen sowie hochwertige
Materialien. Ein weiteres Highlight dieser Immobilie ist die umfangreiche technische
Ausstattung: Die energieeffiziente FuBbodenheizung sorgt im gesamten Haus, inklusive
Keller, fir behagliche Temperaturen und ein angenehmes Raumklima. Zusétzlich enthalt
der Keller ein weiteres Gastezimmer mit Ankleide sowie zwei R&ume und den
Heizungsraum mit Waschkiiche.

Die Ausstattung ist insgesamt hochwertig: Moderne Bodenbelage, ansprechende Details
in den Badezimmern und eine stilvolle Treppe runden das Gesamtbild ab. Durch die
durchdachte Bauweise und den neuwertigen Zustand des Hauses profitieren Sie von
niedrigen Unterhaltskosten wie auch von einer hervorragenden Energieeffizienz.

Dieses Einfamilienhaus Uberzeugt durch eine ausgezeichnete Kombination aus
Wohnkomfort, grof3zugigen Flachen und moderner Ausstattung — eine Immobilie, die
ihren zukunftigen Bewohnern ein komfortables Zuhause bietet.

Kontaktieren Sie uns gerne fir eine Besichtigung und Uberzeugen Sie sich selbst.
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- optimaler Grundriss

- helle und freundliche Raume

- energieeffiziente Bauweise A+

- offener Wohn-Ess-Bereich

- groRe bodentiefe Fenster im EG Richtung Stiden
- mal3gefertigte, moderne Einbaukiiche

- BORA-Kochfeld

- hochwertige Ausstattung

- Deckenstrahler

- Schlafzimmer mit separater Ankleide

- 2 Tageslicht-Bader

- FuBbodenheizung, auch im Keller

- Garten und Terrasse zur individuellen Gestaltung
- Garage genehmigt
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Hiltenfingen liegt idyllisch zwischen Lech- und Wertachtal am Westrand des
geschichtstrachtigen Lechfeldes ca. 30 km stdlich von Augsburg. Die familienfreundliche
Gemeinde umfasst rund 1.700 Einwohner. Geschafte des taglichen Bedarfs, wie
Backereien und ein Metzger befinden sich direkt im Ort.

Mit seinem Kindergarten mit Krippe, einer Grundschule mit Mittagsbetreuung sowie der
Mehrzweckhalle und der Bicherei bietet es eine vielseitige gesellschaftliche und
kulturelle Abwechslung. Eine Gaststatte mit Biergarten ladt zum geselligen
Beisammensein mit bayerischer Kiiche ein. Besonders hervorzuheben ist das rege
Vereinsleben wie Musik-, Feuerwehr und Sportverein. Die Hiltenfinger
Theaterlaiengruppe ist Uber die regionalen Grenzen hinaus bekannt.

Arzte, Apotheken, Supermarkte, Banken und weitere Fachgschéfte finden Sie im nur 1
km entfernten Schwabmuiinchen. Ebenso kann dort Ihr Nachwuchs die weiterfihrenden
Schulen besuchen.

Durch den direkten Bahnanschluss der Deutschen Bahn als auch der Regionalbahn in
Schwabmiinchen sind Sie sowohl schnell in Augsburg als auch in weiteren
Destinationen. Die autobahnahnlich ausgebaute B 17 ist in wenigen Kilometern
erreichbar. Dadurch erreichen Sie sehr schnell die A8 Uber Augsburg in Richtung
Ulm/Stuttgart und die A96 nach Munchen/Lindau.

Dank der Nahe zu den Stauden und den westlichen Wéaldern konnen Naturliebhaber ihre
Freizeit aktiv gestalten. Ein weit verzweigtes Netz von Rad- und Wanderwegen ladt zu
sportlichen Aktivitaten ein. GeniefR3en Sie lange Spaziergange in der frischen Luft und
entspannen und entschleunigen Sie Geist und Seele.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 4.9.2030.

Endenergiebedarf betragt 21.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2020.
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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Gabriele Graf

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

www.von-poll.com
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