Aindling

Neuwertige Gartenwohnung mit durchdachter
Raumaufteilung
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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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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




Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frahzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Diese im Jahr 2023 fertiggestellte Erdgeschosswohnung vereint modernen Wohnkomfort
mit stilvollem Ambiente und einer durchdachten Raumaufteilung. Auf rund 113 m?2
Wohnflache entsteht ein ideales Zuhause fur Paare oder kleine Familien, die Wert auf
Qualitat, Komfort und ein hochwertiges Wohnumfeld legen.

Der grof3zuigige Wohn- und Essbereich mit bodentiefen Fenstern bildet das Herzstlck der
Wohnung. Von hier aus gelangen Sie direkt auf die sonnige Terrasse und in den 101 m?2
grof3en Garten zur Alleinnutzung — ein liebevoll angelegtes Refugium, das zum
Entspannen oder fur gesellige Stunden im Freien einladt.

Die offen gestaltete Einbaukiiche fligt sich harmonisch in den Wohnraum ein und ist mit
modernen Geraten sowie hochwertigen Oberflachen ausgestattet. Ein separates Gaste-
WC erganzt den praktischen Grundriss und sorgt fiir zusatzlichen Komfort.

Das Hauptschlafzimmer Uberzeugt durch seine angenehme Grél3e, wahrend ein weiteres
Zimmer flexibel als Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer genutzt werden kann. Das
stilvolle Tageslichtbad verfiigt Giber eine bodengleiche Dusche, elegante Armaturen und
geschmackvolle Fliesen.

Als Erstbezug prasentiert sich die Immobilie in neuwertigem Zustand und besticht durch
ihre energieeffiziente Bauweise. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergarten und
offentliche Verkehrsmittel befinden sich in unmittelbarer Nahe — eine ideale Kombination
aus Ruhe, Komfort und guter Anbindung.

Diese moderne Erdgeschosswohnung mit groRem Garten, Terrasse und hochwertiger
Ausstattung bietet Wohnqualitat auf hohem Niveau — ein Zuhause zum Ankommen und
Wohlfahlen.
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- Einbauktche

- grof3er Garten zur Alleinnutzung
- Gaste WC

- FuBbodenheizung

- Echtholzparkett

- elektrische Rollladen

- Barrierefrei

- Einbauktiche

- Erstbezug

- Terrasse

- Kellerabteill

- Gemeinschaftsabteil ftir Fahrrader
- TG Stellplatz
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Die Marktgemeinde Aindling, idyllisch im Wittelsbacher Land gelegen, vereint [andlichen
Charme mit einer ausgezeichneten Lebensqualitat. Gepragt von einer herzlichen
Atmosphare und einer intakten Dorfgemeinschaft, bietet Aindling sowohl Familien als
auch Berufspendlern ein attraktives Zuhause.

Das Ortsbild ist von historischen Gebauden, der eindrucksvollen Pfarrkirche St. Martin

und gepflegten Platzen gepragt, die dem Markt einen besonderen Charakter verleihen.
Zahlreiche Vereine und kulturelle Veranstaltungen schaffen ein lebendiges Miteinander
und machen Aindling zu einem Ort mit hohem Wohlfiihlfaktor.

Naturfreunde und Erholungssuchende finden in der abwechslungsreichen Umgebung mit
Waldern, Wiesen und Radwegen vielfaltige Mdglichkeiten zur Freizeitgestaltung.
Sportanlagen, Spielplatze und nahegelegene Badeseen erganzen das Angebot fur Jung
und Alt.

Mit rund 4.500 Einwohnern tberzeugt Aindling durch eine hervorragende Infrastruktur:
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie arztliche Versorgung sind vor Ort
vorhanden.

Auch die verkehrsgulinstige Lage macht Aindling besonders attraktiv. Die Stadt Augsburg
ist in nur etwa 20 Minuten mit dem Auto erreichbar, und Uber die B2 sowie die nahe
gelegene A8 besteht eine schnelle Anbindung nach Miinchen und Donauw®érth.

So verbindet Aindling auf ideale Weise naturnahes Wohnen, eine gewachsene
Gemeinschaft und die Nahe zu den urbanen Zentren der Region.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 21.12.2033.

Endenergiebedarf betragt 94.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Pellet.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2023.
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.




sl dddddddddds

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

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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