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Attekintés

26122017
ca. 344 m?
Nyeregteto
9

4

4

1972

1 x Felszini
parkolohely, 2 x
Garazs

997.500 EUR
Csaladi haz

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

1999

Karbantartott

Szilard

Terasz, Vendég
WC, Szauna, Kert /
kozos hasznalat,
Beépitett konyha
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Attekintés: Energia adatok

Kozpontifutés Energetikai
Olaj tanusitvany
2
28.11.2035 177.90 kWh/m*a
F
Olaj
1971
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Wir senden lhnen gern alle gewlinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

Shop Augsburg | Werbhausgasse 2, Eingang Backergasse | 86150 Augsburg | augsburg@von-poll.com

0. —[Jo”.mm augaburg

Capital
o

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
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B Finden Sie
W Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com
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Az elso benyomas

Das im Jahr 1972 errichtete und fortlaufend modernisierte Einfamilienhaus in
ruhiger Sackgassenlage von Aichach prasentiert sich in gepflegtem Zustand und
Uberzeugt durch seine solide, wertbestandige Bauweise. Modernisierungen —
darunter die komplette Sanierung der ca. 95 m? groBen Einliegerwohnung im Jahr
2013 — unterstreichen die nachhaltige Substanz und bieten eine gute Basis fur
individuelle Weiterentwicklungen. Mit insgesamt ca. 344 m? Wohnflache vereint die
Immobilie einen groBzlgigen Hauptwohnbereich mit einer eigenstandig nutzbaren
Einliegerwohnung samt separatem Zugang und richtet sich an Kaufer mit

gehobenen Anspriichen an Wohnqualitat und Flexibilitat.

Herzstlick des Hauses ist der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich mit offener
Kiche, Tresen und separater Speisekammer. GroBzligige Fensterflachen 6ffnen
den Raum zur sonnigen Sudterrasse und in den nicht einsehbaren Garten. Die klare
Raumstruktur verbindet Offenheit mit Wohnkomfort. Ein zusatzliches Zimmer im
Erdgeschoss mit eigenem Bad eignet sich ideal als Gastezimmer, Homeoffice oder
separater Arbeitsbereich. Im Obergeschoss schaffen die sichtbare
Dachkonstruktion, groBzigige Rdume und viel Tageslicht eine besondere
Wohnatmosphare. Zwei weitere Bader sowie ein separates WC gewahrleisten

hohen Alltagskomfort.

Die besondere Qualitat dieser Immobilie liegt in ihrer vielseitigen Nutzbarkeit. Die
separate Einliegerwohnung ermaoglicht eine klare Trennung zwischen privatem
Wohnen und beruflicher Nutzung.

Der eigene Zugang sichert Diskretion, wahrend das Haupthaus vollstandig privat
bleibt. Ebenso eignet sich das Haus durch die Aufteilung hervorragend fir ein
Mehrgenerationenkonzept, bei dem Privatsphare und raumliche Nahe harmonisch

miteinander verbunden sind.




Dariiber hinaus erdffnet die modernisierte Einliegerwohnung wirtschaftliche

Perspektiven — etwa durch Vermietung zur Reduzierung der
Finanzierungsbelastung oder zur Generierung langfristiger Mieteinnahmen. So

verbindet die Immobilie Wohnqualitat mit strategischer Investitionslogik.

Das voll unterkellerte Haus bietet umfangreiche Nutz- und Abstellflachen. Ein ca.
40 m? groBer Raum eignet sich als Hobbyraum oder Werkstatt, ergénzt durch einen
Wellnessbereich mit Sauna und Dusche. Die massive Bauweise, die durchgefiihrten
Modernisierungen und die durchdachte Struktur machen dieses Anwesen zu einer
seltenen Gelegenheit flr Kaufer, die nicht nur groBztigigen Wohnraum, sondern ein

langfristig tragfahiges Lebens- oder Nutzungskonzept suchen.

In gewachsenem, ruhigem Wohnumfeld gelegen, verbindet die Immobilie
Privatsphare mit einer guten Erreichbarkeit des Zentrums von Aichach sowie
samtlicher Infrastruktur. Eine Immobilie dieser GroBe, Flexibilitat und Lagequalitat

bietet Raum fur individuelle Lebensentwirfe mit nachhaltiger Perspektive.
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Részletes felszereltseg

- offener, durchdachter Grundriss mit klarer Raumstruktur

- groBzlgiger, lichtdurchfluteter Wohn- und Essbereich als zentraler
Lebensmittelpunkt

- weitlaufige Sudterrasse mit angrenzendem, privatem und nicht einsehbarem
Garten

- voll unterkellert mit zusatzlichem Wellnessbereich inklusive Sauna und Dusche
- vermietete Einliegerwohnung, 2013 umfangreich saniert, mit separatem Zugang
- ruhige Sackgassenlage in gewachsenem Wohnumfeld, fuBlaufig zum Zentrum
- Doppelgarage sowie zusatzlicher AuBenstellplatz

- WEG Teilung moglich
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Minden a helyszinrol

Die Stadt Aichach, malerisch gelegen, begeistert Besucher und Bewohner
gleichermaBen mit ihrem charmanten Flair und einer einladenden Atmosphare. Die
historische Altstadt mit ihren liebevoll restaurierten Gebauden und gemdutlichen
Gassen vermittelt ein lebendiges Gefiihl von Tradition und Geschichte. Besonders
hervorzuheben sind die beeindruckende Stadtpfarrkirche sowie das
stimmungsvolle Stadtbild, die Aichach zu einem beliebten Ziel fir Kultur- und

Geschichtsliebhaber machen.

Darlber hinaus punktet Aichach mit einer ausgezeichneten Infrastruktur: Geschafte
des taglichen Bedarfs, Schulen, Kindergarten sowie 6ffentliche Verkehrsmittel sind

bequem erreichbar und tragen maBgeblich zur hohen Lebensqualitat bei.

Gleichzeitig Uberzeugt Aichach durch seine hervorragende Verkehrsanbindung:
Das Zentrum Augsburgs ist in etwa 30 Minuten mit dem Auto erreichbar. Uber die
nahegelegene Autobahn A8 besteht zudem eine komfortable Verbindung nach
Minchen, das in rund 45 Minuten erreicht werden kann. Erganzend sorgt der
Bahnhof Aichach mit regelmaBigen Zugverbindungen, unter anderem nach
Augsburg und Ingolstadt, fir eine bequeme Anbindung an den regionalen und

Uberregionalen Verkehr.

Der idyllische Aichacher Stadtpark bietet eine willkommene Erholungsoase flr
Ruhesuchende ebenso wie fur Sportbegeisterte. Hier Iasst es sich entspannt
spazieren gehen, die gepflegten Sportanlagen nutzen oder einfach die griine

Umgebung genieBen.
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Tovabbi informacio / adatok

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Gabriele Graf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backergasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49 821-5089 062 1

E-Mail: augsburg@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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