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Grol3zugiges Familienhaus mit Wintergarten, Pool,
Garten und Lebensfreude
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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 grol3zugige Einfamilienhaus présentiert sich auf einem ca. 998 m2 grof3en
Grundstick in einem ruhigen Wohngebiet und bietet mit einer Wohnflache von ca. 253 m2
vielseitige Nutzungsmoglichkeiten — sowie fir wohnen und gewerblich. Die durchdachte
Raumaufteilung schafft ein komfortables Zuhause fur Familien oder anspruchsvolle
Paare, die Wert auf Raum und Flexibilitat legen.

Bereits beim Betreten des Hauses fallt der grof3ziigige Grundriss ins Auge. Der
weitlaufige Wohn- und Essbereich mit ca. 56 m2 bietet ausreichend Platz fiir gemeinsame
Stunden und gesellschaftliche Anlasse. Ein moderner Kachelofen sorgt an kilhlen Tagen
fur wohlige Warme und eine angenehme Atmosphéare. Direkt angeschlossen befindet
sich ein lichtdurchfluteter Wintergarten, der den Wohnraum zusatzlich erweitert und zu
allen Jahreszeiten zum Verweilen einladt.

Die groR3zligige Einbauklche Uberzeugt mit einer modernen Kochinsel inklusive BORA-
Abzugssystem — Kochvergniigen und Funktionalitat sind hier ideal vereint. Das integriete
Esszimmer bietet Platz fiir einen grof3en Tisch fiir gemeinsames Geniel3en.

Besonders attraktiv ist die ausgebaute 2-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss. Sie eignet
sich hervorragend als separate Einheit fir erwachsene Kinder, GroR3eltern, Gaste oder
zur gewerblichen Nutzung. Flexibilitat ist hier Programm: Ob Homeoffice, Praxis oder
Biro— verschiedenste Nutzungskonzepte lassen sich realisieren.

Im Souterrain stehen lhnen weitere attraktive Raumlichkeiten zur Verfligung. Zwei davon
koénnen als Schlafriume genutzt werden. Hierfiir stehen auch ein Bad sowie ein Gaste-
WC zur Verfliigung.

Der liebevoll angelegte, uneinsehbare Garten schafft eine private, entspannte
Atmosphéare auf der Terrasse. Eine Besonderheit ist der aufgestellte, fest installierte Pool
mit zugehorigem Poolhaus und tberdachter Lounge — der ideale Rahmen fiir entspannte
Stunden im Freien. Ein eingebauter Gartengrill erweitert die Moglichkeiten fur gesellige
Zusammenkulnfte.

Praktisch sind die zusatzlichen Nutzflachen: Neben einer Garage stehen ein Carport und
eine Werkstatt zur Verfligung. Die moderne Fotovoltaikanlage leistet einen wichtigen

Beitrag zur Energieeffizienz des Hauses.

Die Kombination aus Wohnkomfort, grof3ztigiger Raumaufteilung und vielfaltigen
Nutzungsmaglichkeiten macht dieses Einfamilienhaus interessant fir Familien mit




Platzbedarf ebenso wie fur Personen mit Bedarf an zusatzlichen Arbeits- oder
Praxisraumen. Lassen Sie sich bei einer Besichtigung von den vielfaltigen Vorzlgen
Uberzeugen und nehmen Sie Kontakt mit uns auf, um einen Termin zu vereinbaren.
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- grof3zugiger Grundriss

- Wohn- Essbereich mit ca. 56 m?2

- Einbauktiche mit Kochinsel mit BORA-Abzug

- angrenzender Wintergarten mit FB-Heizung

- Kachelofen

- Granitfliesen im EG (Wohnen/Essen, Wintergarten, Flur)
- ausgebaute 2-Zimmer-Wohnung im DG

- aufgestellter Pool

- Poolhaus mit Gberdachter Lounge

- Garage, Carport, Werkstatt/Schuppen

- eingebauter Gartengrill

- eingewachsener Garten mit Terrasse

- Hausttr mit Fingerprint

- Photovoltaik (9,9 kw/h)

- Kernsanierung im Jahr 1992-1993 mit Dachausbau
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Verkehrstechnisch gunstig gelegen zwischen Augsburg, Munchen und Landsberg am
Lech.

Die entwicklungsstarke Gemeinde Untermeitingen liegt auf dem geschichtstréchtigen
Lechfeld ca. 20 km sudlich von Augsburg. Die Vewaltungsgemeinschaft Lechfeld bietet
Ihnen mit seinen rund 8.000 Einwohnern neben einem romantischen Schloss alle
Geschafte des taglichen Bedarfs wie Supermarkte, Drogerien, Friseure, Apotheken,
Béacker, Metzger, Fachgeschéfte und Banken sowie ein neues Arztehaus mit
Allgemeinmedizinern und Fachéarzten.

Mehrere Kindergarten und -krippen, Kitas sowie eine Grund - und Mittelschule befinden
sich in unmittelbarer Umgebung. Weiterfihrende Schulen (Realschule und Gymnasium)
finden Sie im nur 6 km entfernten Schwabmuinchen, diese sind bequem mit dem
Schulbus zu erreichen.

Kulturell sowie gesellschaftlich kann die Gemeinde mit den unterschiedlichsten
Institutionen aufwarten (Vereinswesen, Musikverein, Sport, Theater, Kunst, Kultur,
Blcherei, etc.)

Durch den in nur 5 Minuten erreichbaren Klosterlechfelder Bahnhof der BRB sind Sie
sowohl schnell in Augsburg als auch in Landsberg und weiteren Destinationen. Die nur
20 Minuten entfernte S-Bahn (MVV) in Geltendorf bringt Sie bequem und zligig nach
Munchen. Die vierspurig ausgebaute B 17 ist nur wenige Minuten entfernt. Dadurch
erreichen Sie sehr schnell die A8 Uber Augsburg in Richtung Ulm/Stuttgart und die A96
nach Miunchen/Lindau - ideal fir Pendler.

Durch die Nahe zum idyllischen Lech, zu den Stauseen und den westlichen Waldern
konnen Naturliebhaber ihre Freizeit aktiv gestalten oder bei langen Spaziergéngen
entspannen. Die beliebten Ausflugsziele am Rand der Alpen sind in ca. 45 Minuten mit
dem PKW erreichbar.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 9.4.2035.

Endenergiebedarf betragt 214.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1972.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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