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Exposé

Reihenendhaus in Gersthofen

XXL Reihenendhaus im Eigenheimstandard +
Energiesparsam

Baujahr

Grundstticksflache
Etagen

Zimmer
Wohnflache
Nutzflache
Energietrager
Nebenkosten
Heizkosten

Summe Nebenkosten

2024

221,00 m?

4

5,00

167,00 m?

55,00 m?
Luft-/Wasserwarme
190 €

100 €

290 €

www.ohne-makler.net/expose/302745

Objekt-Nr. OM-302745
Reihenendhaus

Vermietung: 2.390 € + NK

Ansprechpartner:
Christian Rauner
Telefon: 0173 2979277

86368 Gersthofen

Bayern

Deutschland
Mietsicherheit 6.000 €
Ubernahme ab Datum
Ubernahmedatum 01.11.2024
Zustand Erstbezug
Schlafzimmer 4
Badezimmer 2
Garagen 1
Stellplatze 1
Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

XXXL Reiheneckhaus mit komfortablem Wohnraum mit Mehrwert fiir alle Familienmitglieder
in der familidren Stiftersiedlung.

Zur Vermietung steht das Haus 1. Dieses bietet aufgrund seiner optimalen Ausrichtung von
Osten Uiber Stiden bis nach Westen ganztagig Tageslicht.

In ausgezeichneter Lage von Gersthofen liegen diese modernen Neubau-Reihenh&user mit viel
Platz fur die ganze Familie. Es besticht durch hohen Wohnkomfort, moderne Ausstattung
sowie einer ausgezeichnete Raumaufteilung. Besonders hervorzuheben ist die energiesparende
Bauweise im Kfw-55E-Standard. Dies umfasst eine Luftwarmepumpe, 3-fach verglaste
Fenster, eine praktische Wohnraumbeliiftung sowie eine Fubodenheizung, die nicht nur
Heizkosten einspart, sondern auch ein behagliches Wohngefiihl schatfft. In allen Schlafraumen
und Kinderzimmern wird ein hochwertiger Dielen-Parkett verbaut. Im Erdgeschoss, im
Kellergeschoss sowie in den Badern werden stilvolle, grofformatige Fliesen (1,2 m x 1,2 m
Boden, 0,6 m x 1,2 m Wand) verlegt. Im Ubrigen werden die Sanitarrdume zu echten
Wohlfiihloasen gestaltet, denn hier werden ausschlieflich hochwertige Sanitargegenstande
bekannter Marken verbaut. Absolutes Highlight ist der 50 Quadratmeter grofe Wohn- /
Essbereich mit offener Kiiche. Die im Wohnraum befindliche Treppe wird von einer
wunderschénen, raumhohen Glaswand eingefasst.

Die zeitlose Bauhaus-Architektur der gesamten Reihenhausanlage schafft Ruhe sowie
Grof3zuigigkeit im Aufienbereich und moderne Wohnraume zum Wohlftihlen im Inneren. Die
optimale Raumaufteilung bietet viele Rtickzugsmaoglichkeiten fiir alle Familienmitglieder,
dennoch entsteht ein weitlaufiges Wohngefiihl - vor allem im Erdgeschoss durch den grofen,
offen gestalteten Wohn-/Essbereich. Das Haus verfiigt zudem tiber einen wunderschone
Augienbereich, bestehend aus einem kleinen Garten und einer grof3zligigen Sonnenterrasse.

Auf der zusatzlichen Terrasse im Dachgeschoss genief3en Sie Ihre Freizeit mit einen weiten
Blick tiber die Dacher der benachbarten Hauser.

Ausstattung
- Massive Ziegelbauweise (auch innen Ziegelwande)

- energieefliziente Bauweise (KfW-55, 3-fach-Fensterverglasung, Luftwarmepumpe,
Wohnraumbeliiftungen)

- Hochwertige, zeitlose Materialien im gesamten Haus

- Dielen-Parkett (Eiche) in den Schlafraumen und den Kinderzimmern

- grof3formatige Fliesen (1,20 m x 1,20 m) bzw. 0,6 m x 1,2 m Wandfliesen
- moderne Betontreppe mit Granitstufen

- raumhohe Glaswand als Treppenabsturzsicherung

- Kunststoff-Fenster: innen weif/aufSen anthrazit, 3-fach-Verglasung

- Garagen und Stellplatze

- tolle Raumaufteilung: hier finden auch grofie Familien mit 3 Kindern Platz; oder ein Zimmer
wird als Home-Office genutzt

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Dachterrasse, Gaste-WC

Lage
Das Reihenhaus befindet sich mitten in der &uflerst ruhigen und beschaulichen Adalbert-
Stifter-Wohnsiedlung im Norden von Gersthofen. Gut situierte Nachbarn, verkehrsberuhigte
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Strafien — auf welchen man ruhigen Gewissens Kinder drauf3en spielen lassen kann — sowie
gepflegte Einfamilienhauser pragen das Bild. Gleich um die Ecke ist der beliebte
Hedwigskindergarten, der ebenfalls die KiTa St. Hedwig beherbergt. Hier geniefen kleine
Kinder beste, padagogische Betreuung. Ein paar Hauser weiter, ein kleiner Bécker, der bis auf
Sonntag und Montag, jeden Tag ab 6 Uhr frische, selbst gemachte Backwaren anbietet. Die
Wohnsiedlung grenzt direkt an ein kleines Waldgebiet westlich des Lechs; tiber ein paar
verzweigte Waldwege kann der Lech bzw. Lechkanal in ca. finf Minuten zu Fuf3 erreicht
werden.

Das Zentrum von Gersthofen ist mit dem Fahrrad rund 10 Minuten entfernt, mit dem PKW
sind es funf Minuten. Auch sehr praktisch, die Auffahrt zur B2, tiber welche die Autobahn
und das Zentrum von Augsburg unkompliziert erreicht werden kann, befindet sich ebenfalls in
unmittelbarer Umgebung. Die optimale Verkehrsanbindung und die gleichzeitige Nahe zur
Natur, macht unter anderem den Reiz der ausgezeichneten Lage dieses Hauses aus.

Hinzu kommt die optimale Verkehrsanbindung. Stidlich von Gersthofen fiihrt in Ost-West-
Richtung die A8 vorbei, tiber welche Miinchens Innenstadt in rund 45 Minuten mit dem PKW
erreicht werden kann. In Stid-Nord Richtung verlauft die vierspurige B2 bzw. die B17, welche
mit mehreren Anschlussstellen Gersthofen anbindet. Alle Annehmlichkeiten der Grof3stadt
Augsburg kénnen bequem und schnell mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln oder mit dem Auto
erreicht werden.

Die gepflegte und idyllische Kleinstadt Gersthofen ist gerade fiir Familien mit Kindern ein
optimaler Wohnort. Sie bietet ein gepflegtes Umfeld, in welchem Kinder viele Freiriume
genieflen und wohl behtitet aufwachsen kénnen. Mit dem Fahrrad zur Schule? Kein Problem.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 15,60 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A+, A
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Galerie

Eingang

Auflenansicht Stid-West
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Galerie

\

Wohnzimmer
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Fliesen 120 x 120

OG Schlafen 1
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OG Schlafen 2

OG Schlafen 3
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Galerie

Treppe ins DG Belichtung Treppe
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Galerie

DG Schlafen 4 / Btiro
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Galerie

DG Bad

KG Waschkitiche
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Galerie

Turoffner jedes Geschoss

. Eingang ) | -» » ‘ Eingang
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Galerie
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Terrasse I Garten

Stellplatz 1

(CIEMELETNER  Stellplatz H3 Stellplatz H1

Garage Haus 1 | Garage Haus 2

@ Stellplatz H2
&

Grundsttick Haus 1
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Grundrisse

EG und OG

—

KELLER

DG und KG
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