Aystetten — Aystetten

RESERVIERT: Architektenhaus - hochwertig,
grof3zlgig und energieeffizient

Objektnummer: 24122018

‘ VON POLL

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 1.250.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 220 m2 « ZIMMER: 6 + GRUNDSTUCK: 1.070 m2
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Auf einen Blick

24122018 1.250.000 EUR

ca. 220 m2 Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
nach Vereinbarung IE)/IE\}:/?'?; 3557 % (inkl.
6 beurkundeten

4 Kaufpreises

2 Massiv

1988 ca. 0 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon

2 x Garage
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis

LUFTWP 40.00 kWh/m2a
A

25.02.2034

Luft/Wasser-

Warmepumpe
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Die Immobilie
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MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2023

Top-Makler Augsburg

Hochstnote flr

von Poll Immobilien

IM TEST: 3.169 Makler GULTIG BIS: 10/24
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Die Immobilie
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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

.‘ VON POLL

Finden Sie
[ o - 4 . Thre Immobilie.
= e ! e

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von

neuen Immobilienangeboten

on-poll.com
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Ein erster Eindruck

Das zentrale und offene Entrée heil3t Sie bei diesem Architektenhaus grof3ziigig
willkommen. Eine klare, klassische und dennoch praktische Architektur gepaart mit einer
sehr guten Ausstattung aus hochwertigen Materialien, kombiniert mit warmer
Farbgestaltung, unterstreichen die Eleganz dieser Liegenschaft. Technisch ist dieses
Haus auf hohem Niveau ausgestattet: Hier wird mit einer Warmepumpenheizung und
neuer Solaranlage geheizt, eine zusatzliche Photovoltaikanlage auf dem Dach der
Doppelgarage und ein Batteriespeicher sorgen insgesamt fiir niedrige Energiekosten. Mit
einer Wohnflache von ca. 220 m? Uber zwei Ebenen finden Sie hier viel Platz fur die
Familie oder fur ein Wohnen mit mehreren Generationen. Der grof3ziigige und durch
bodentiefe Fenster lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich mit Kamin stellt den
Mittelpunkt dieser Immobilie dar. Der nahezu umlaufende Balkon erweitert das offene
Raumgefihl. Viele warme Details wie der schone Kachelofen erzeugen in ihrer
Ausgewogenheit ein sehr harmonisches Wohnambiente. Insgesamt verfligt dieses Haus
Uber zwei Bader und 6 Zimmer. Im grof3ztigigen Garten bieten Ihnen drei
Terrassenbereiche ganztagig Sonnenmomente und ausreichend beschattete Raume,
wenn gewinscht. Komplettiert wird das Gesamtangebot durch eine Doppelgarage
inklusive Wallbox mit elektrischem Tor und dem Anbau eines hochwertigen
Gartengeratehauses.
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Ausstattung und Detalils

- beste und bevorzugte Wohnlage

- ruhig

- angenehme Nachbarbebauung

- grof3zigige Raumaufteilung

- auch als Mehrgenerationenhaus nutzbar
- Einliegerwohnung mdglich

- FuBbodenheizung

- Kamin

- 2 Bader

- Einbaukiche

- 3 Terrassen im Garten

- groRRzligiger Balkon

- Warmepumpenheizung mit neuer Solaranlage
- Batteriespeicher (Strom)

- Werkstatt

- Photovoltaik und Wallbox

- schon angelegter Garten

- Gewachshaus

- Gartengeratehaus

- Doppelgarage mit elektronischem Tor
- sehr niedrige Energiekosten
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Alles zum Standort

Dieses Einfamilienhaus liegt in einer bevorzugter Lage von Aystetten, einem der
beliebtesten Villenvororte Augsburgs. Auch im Capital Immobilienkompass wird diese
Wohngegend als "sehr gut" ausgewiesen. Die Nahe zu Augsburg, kombiniert mit einer
Vielzahl an Freizeitmdglichkeiten (Radeln, Reiten, Wandern, etc) in griner Umgebung an
den nahe gelegenen Waldern zeichnet diesen reizvollen Wohnort besonders aus. Die
Gemeinde Aystetten ist an das oOffentliche Verbundnetz des Augsburger
Verkehrsverbundes (AVV) angeschlossen und kann Uber verschiedene Linien mit
Regionalbussen erreicht werden, sodass die Augsburger Innenstadt bequem und
stressfrei zu erreichen ist. Alle Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf sind in
wenigen Minuten ful3laufig erreichbar. Mit Krippe, Kindergarten, Grundschule und Hort
verfugt Aystetten Uber ideale Voraussetzungen fur junge Familien. Die bestehenden
Grundversorgungseinrichtungen sowie die gute Verkehrsanbindung und die hohe
Wohnqualitdt machen Aystetten attraktiv. Zum Autobahnanschluss Stuttgart—Minchen
gelangen Sie in nur 3 km. Das Uniklinikum erreichen Sie in 8 Autominuten.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 25.2.2034. Endenergiebedarf
betragt 40.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1988. Die
Energieeffizienzklasse ist A. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gabriele Graf

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




