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Charmantes Zweifamilienhaus in familienfreundlicher
Umgebung

Objektnummer: 26122084

- [

KAUFPREIS: 699.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 244 m? « ZIMMER:10 « GRUNDSTUCK: 680 m?2
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Auf einen Blick

26122084

ca. 244 m?
Satteldach
10

6

2

1997

2 X Freiplatz, 2 x
Garage

699.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

gepflegt

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Garten/-
mitbenutzung,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
Ol 111 kWh/m?2a
11.05.2036 D

Ol 1997
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Die Immobilie

- VON PO L L | —

Wir senden lhnen gern alle gewtinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

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

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top Makler Augsburg

* K & Kk k

Hochstnote fir

von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut Heft 10/26
In der Studie: 4.511 Makler Giiltig bis: 10/27

| VON POLL

Finden Sie
: Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frihzeitig von
neuen Immobilienangeboten
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Ein erster Eindruck

In Pottmes, im Ortsteil Wiesenbach, erwartet Sie dieses gepflegte Zweifamilienhaus mit
rund 244 m? Wohnflache und vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten. Ob als groBzlgiges
Eigenheim, Mehrgenerationenhaus oder attraktive Kapitalanlage — diese Immobilie
bietet flexible Perspektiven fiir unterschiedlichste Wohnkonzepte.

Das Erdgeschoss Uberzeugt mit einem groBzlgigen, lichtdurchfluteten Grundriss. Der
offene Wohn-, Ess- und Kochbereich mit angrenzender Speisekammer bildet das
Herzstiick der Wohnung und schafft eine einladende Wohnatmosphare. Von hier aus
gelangen Sie auf die sonnige Sidterrasse und in den liebevoll angelegten Garten, der
zum Entspannen und Verweilen einladt. Erganzt wird das Raumangebot durch drei
geraumige Schlafzimmer sowie ein Tageslichtbad, welches mit einer Dusche, einer
Badewanne und einem Waschbecken ausgestattet ist. Ein separates Gaste-WC rundet
das Raumangebot ab.

Das Obergeschoss verfligt Uber eine nahezu identische Raumaufteilung und bietet
anstelle der Terrasse einen sonnigen Sudbalkon mit schénem Weitblick. Die Wohnung
ist derzeit bis 2027 vermietet und erzielt somit sofortige Mieteinnahmen. Nach Ablauf
des Mietverhaltnisses bietet sich die Mdglichkeit zur Eigennutzung oder einer weiteren
Vermietung.

Im Untergeschoss stehen neben dem Heizungs- und Waschraum weitere groBzlgige
Nutzflachen zur individuellen Verwendung zur Verfligung.

Eine Doppelgarage rundet dieses attraktive Immobilienangebot ab.
Diese Immobilie vereint ein groBzligiges Platzangebot, flexible Nutzungsmdoglichkeiten

und eine ruhige Wohnlage zu einer nachhaltigen Investition mit hohem Wohnwert. Wir
freuen uns auf lhre Anfrage Uber das Kontaktformular.
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Ausstattung und Details

- ruhige Lage

- ideale Raumaufteilung

- groBzligig geschnitten

- zwei separate Wohneinheiten

- teilweise FuBbodenheizung im EG

- Gaste-WC

- Terrasse

- Balkon

- Garten

- Doppelgarage

- Wasserenthartungsanlage

- Untergeschoss mit weiteren Raumlichkeiten
- Erdgeschoss ab sofort bezugsbereit

- Obergeschoss bis Ende 2027 vermietet
- diverse Nutzungsmoglichkeiten
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer auBerst ruhigen und begehrten Wohnlage im
Ortsteil Wiesenbach des Marktes Péttmes im Landkreis Aichach-Friedberg. Die
Umgebung ist gepragt von einer hochwertigen Einfamilienhausbebauung, gepflegten
Anwesen und groBzilgigen Grundstlcken.

Das harmonische Ortsbild sowie die naturnahe Lage schaffen ein exklusives
Wohnambiente, das Privatsphare, Erholung und eine hohe Lebensqualitat miteinander
verbindet. Weitlaufige Wiesen, Felder und Rad- bzw. Spazierwege laden zu vielfaltigen
Freizeitaktivitaten im Grinen ein und unterstreichen den besonderen Charakter dieses
Wohnstandortes.

Trotz der idyllischen und ruhigen Lage ist eine ausgezeichnete Anbindung an die
regionale Infrastruktur gewéahrleistet. Uber die nahegelegene StaatsstraBe 2045 sind
die Ortszentren von Pottmes und Baar sowie die Stadte Aichach, Neuburg an der
Donau, Augsburg und Ingolstadt bequem und zugig erreichbar. Die gute
Verkehrsanbindung macht den Standort insbesondere fur Berufspendler attraktiv und
ermoglicht eine optimale Erreichbarkeit der umliegenden Wirtschaftsstandorte.

Der offentliche Personennahverkehr wird durch regelmaBige Busverbindungen in die
umliegenden Gemeinden sowie zum Hauptort Péttmes und Meitingen sichergestellt.
Von dort bestehen weitere Anschlussmdglichkeiten in die Region.
Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Supermarkte, Backereien, Banken,
Apotheken, Arzte, Kindergérten, Schulen sowie gastronomische Angebote befinden
sich in wenigen Fahrminuten Entfernung und gewahrleisten eine komfortable
Nahversorgung.
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Sonstige Angaben

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 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 filr 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Gabriele Graf

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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