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Exposé

Doppelhaushalfte in Mauerstetten

Erstbezug nach Renovierung! Helle, moderne und
lichtdurchflutete Doppelhaushalfte in Mauerstetten!

Objekt-Nr. OM-318900
Doppelhaushalfte

Verkauf: 679.000 €

87665 Mauerstetten
Bayern
Deutschland

Baujahr 1995 Ubernahme sofort

Grundstticksflache 730,00 m? Zustand Erstbez. n. Sanier.
Etagen 4 Schlafzimmer 5

Zimmer 7,00 Badezimmer 4

Wohnflache 168,00 m?2 Carports 1

Nutzflache 42,00 m? Stellplatze 4

Energietrager Holzpellets Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

ERSTBEZUG IN RUHIGER LAGE MIT BLICK INS GRUNE, GROSSZUGIGEM WOHNKONZEPT
UND NUR 5 MINUTEN NACH KAUFBEUREN

Diese frisch renovierte Doppelhaushaélfte tiberzeugt nicht nur durch stilvolles Design und
hochwertige Ausstattung, sondern bietet zudem eine separate Einliegerwohnung. Die
Hauptwohnung besticht durch grof3ztigige, lichtdurchflutete RAume mit modernen
Oberflachen und einem offenen Grundriss, der viel Platz fur individuelles Wohnen bietet. Die
Einliegerwohnung ist ideal als Gastewohnung, Biiro oder zur Vermietung geeignet. Umgeben
von einem wunderschénen Naturgarten und in ruhiger Lage gelegen, ist diese Immobilie ein
perfektes Zuhause fir Familien oder alle, die Flexibilitat und zusatzlichen Raum schatzen.
Das im Jahr 1995 erbaute Haus wurde 2024 hochwertig renoviert und bietet modernen
Wohnkomfort auf héchstem Niveau. Die Badezimmer wurde umfassend saniert, einschlieflich
Erneuerung der Wasserleitungen. In der gesamten Wohnung wurde ein hochwertiger und
pflegeleichter Laminatboden verlegt, die Wande und Decken frisch gestrichen, sowie alle Tliren
inklusive Zargen erneuert. Fiir eine angenehme Warme im Haus sorgt eine im Jahr 2024 neu
eingebaute, regenerative Pelletsheizung. Da Pellets ein nachwachsender Rohstoff sind, ist eine
Beheizung komplett unabhangig von fossilen Energietragern gegeben. Der Heizungseinbau,
sowie alle weiteren Renovierungsarbeiten wurde von regionalen und namenhaften
Unternehmen durchgefiihrt. Die zweifach isolierverglasten Naturholzfenster tragen zusatzlich
zur Energieeinsparung auch zu einem wohnlichen Raumgeftihl bei.

Die gesamte Elektrik wurde durch einen E-Check geprift, sowie samtliche Steckdosen und
Schalter erneuert und auf den neuesten Stand gebracht. Das Highlight des Hauses ist der
traumhafte Naturgarten, der mit einem idyllischen Teich und einem kleinen Bachlauf eine
echte Oase der Ruhe bietet. Hier kdnnen Sie die Natur hautnah genief3en: Ein sanft
platscherndes Wasser und eine nattirliche Gestaltung schaffen eine entspannte Atmosphare,
die zum Verweilen einladt. Der Garten ist ein Paradies flir Naturliebhaber und bietet
gleichzeitig Lebensraum fur zahlreiche Tier- und Pflanzenarten — ein ganz besonderer Ort, der
zum Erholen und Genief3en einladt.

Ausstattung

- Baujahr 1995

- Erstbezug nach Renovierung 2024

- Pelletsheizung Baujahr 2024

- Energieeflizienzklasse E

- 168 m2 Wohnflache

- 730 m2 Grundstiick

- 7 Zimmer

- 4 Badezimmer (2x Dusche, 2x Badewanne)
- separate Einliegerwohnung

- Hobbyraum und Géstezimmer im Keller

- Elternschlafzimmer mit integrierter Ankleide
- zwei Kinderzimmer mit Balkon

- Carport und mehrere Auf3enstellplatze

- Grof3er Naturgarten mit Teich

- 5 Minuten Fahrtweg bis zur B12

- 5 Minuten Fahrtweg bis zum Bahnhof Kaufbeuren
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- grof3e Kiiche mit integrierter Speisekammer
- Anschluss fiir Schwedenofen im Wohnzimmer

Fuf3boden:
Laminat

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Gaste-WC, Kamin

Lage

Die Doppelhaushalfte bietet eine perfekte Balance zwischen Ruhe und idealer Anbindung.
Eingebettet in eine entspannte, familienfreundliche Nachbarschaft, profitieren Sie von einer
angenehmen Wohnatmosphéare und einem Ruickzugsort im Griinen. Gleichzeitig sind
Einkaufsmoéglichkeiten, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel in wenigen Minuten bequem
erreichbar, sodass Sie das Stadtleben jederzeit schnell genief3en kdénnen. Ein komfortables
Zuhause fur alle, die sich nach Ruhe sehnen, ohne auf eine gute Infrastruktur zu verzichten.

Kaufbeuren liegt malerisch im Landkreis Ostallgau und bietet eine ideale Kombination aus
stadtischem Leben und naturnaher Umgebung. Die Stadt zeichnet sich durch eine gute
Anbindung an die Bundesstrafie B12, sowie kurze Fahrtwege zu den Autobahnen A7 und A96
aus. Die charmante Altstadt von Kaufbeuren ladt mit ihren historischen Gebauden, Cafés und
Geschiften zum Verweilen ein und bietet ein vielfaltiges kulturelles Leben. Die umliegende
Natur, gepragt von sanften Hligeln und idyllischen Landschaften, bietet zahlreiche
Moglichkeiten fiir Outdoor-Aktivitaten. Zusatzlich verftigt Kaufbeuren tiber eine
ausgezeichnete Infrastruktur mit Schulen, Kindergarten und medizinischen Einrichtungen,
die den taglichen Bediirfnissen der Bewohner gerecht werden.

Infrastruktur:

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

www.ohne-makler.net/expose/318900 Seite 3/19



Exposé - Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 157,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse E

Exposé - Galerie

Wohnzimmer
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Exposeé - Galerie

sobsc

Wohnzimmer

Essbereich

www.ohne-makler.net/expose/318900 Seite 5/19



Galerie

Essbereich

Kuche
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Badezimmer Erdgeschoss

Elternschlafzimmer
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Galerie

Elternschlafzimmer

AnKkleide
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Galerie

Kinderzimmer 1

Kinderzimmer 1
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Galerie

Kinderzimmer 2

Kinderzimmer 2
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Galerie

Badezimmer Obergeschoss
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Badezimmer Obergeschoss

Balkon

www.ohne-makler.net/expose/318900 Seite 12/19



Hobbyraum Keller

i - ‘”;"\"#‘{t‘lk

Gasterzimmer Keller
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Anhange

1. Exposé
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ERSTBEZUG IN RUHIGER LAGE MIT BLICK INS GRUNE, GROSSZUGIGEM
WOHNKONZEPT UND NUR 5 MINUTEN NACH KAUFBEUREN

Diese frisch renovierte Doppelhaushalfte Giberzeugt nicht nur durch stilvolles
Design und hochwertige Ausstattung, sondern bietet zudem eine separate
Einliegerwohnung. Die Hauptwohnung besticht durch grol3zligige,
lichtdurchflutete Raume mit modernen Oberflachen und einem offenen
Grundriss, der viel Platz fir individuelles Wohnen bietet. Die
Einliegerwohnung ist ideal als Gastewohnung, Buro oder zur Vermietung
geeignet. Umgeben von einem wunderschonen Naturgarten und in ruhiger
Lage gelegen, ist diese Immobilie ein perfektes Zuhause fiir Familien oder
alle, die Flexibilitat und zusatzlichen Raum schatzen.

Ausstattung:

o ———
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| i | 168m2 WOhI".lflaChe 730m2 ﬁ_@@ Erstbezug nach 4 | Energieeffizienzklasse E
AL 42m2 Nutzflache % Grundstiick @ @ Renovierung — ab sofort Pelletsheizung BJ 2024

Carport und mehrere 2 : Q Kurze Anbindung zur B12 [ D
- 7 Zimmer i B i
|§” AuRenstellplatze @ % und nach Kaufbeuren # 4 Badezimmer




Die Doppelhaushalfte

Die Doppelhaushalfte befindet sich in ruhiger Lage im direkten Umland von
Kaufbeuren.
Das im Jahr 1995 erbaute Haus wurde 2024 hochwertig renoviert und bietet
modernen Wohnkomfort auf hochstem Niveau.

Die Badezimmer wurde umfassend saniert, einschlielich Erneuerung der
Wasserleitungen. In der gesamten Wohnung wurde ein hochwertiger und
pflegeleichter Laminatboden verlegt, die Wande und Decken frisch
gestrichen, sowie alle Turen inklusive Zargen erneuert.

Flrr eine angenehme Warme im Haus sorgt eine im Jahr 2024 neu eingebaute,
regenerative Pelletsheizung. Da Pellets ein nachwachsender Rohstoff sind, ist
eine Beheizung komplett unabhangig von fossilen Energietragern gegeben.
Der Heizungseinbau, sowie alle weiteren Renovierungsarbeiten wurde von
regionalen und namenhaften Unternehmen durchgefihrt.

Die zweifach isolierverglasten Naturholzfenster tragen zusatzlich zur
Energieeinsparung auch zu einem wohnlichen Raumgefihl bei.
Die gesamte Elektrik wurde durch einen E-Check gepriift, sowie samtliche
Steckdosen und Schalter erneuert und auf den neuesten Stand gebracht.

Das Highlight des Hauses ist der traumhafte Naturgarten, der mit einem
idyllischen Teich und einem kleinen Bachlauf eine echte Oase der Ruhe bietet.
Hier konnen Sie die Natur hautnah genieRen: Ein sanft platscherndes Wasser
und eine natirliche Gestaltung schaffen eine entspannte Atmosphare, die
zum Verweilen einladt. Der Garten ist ein Paradies fir Naturliebhaber und
bietet gleichzeitig Lebensraum fir zahlreiche Tier- und Pflanzenarten — ein
ganz besonderer Ort, der zum Erholen und GenieRen einladt.



Das Wohnzimmer

Das groRe Wohnzimmer bietet nicht nur
viel Platz fiir gemutliche Stunden, sondern
verfligt auch tber einen Anschluss fur
einen Ofen, der an kalten Tagen fir
wohlige Warme sorgt.

Die grolden Fenster lassen viel Tageslicht
herein und schaffen eine helle, einladende
Atmosphadre. Vom Wohnzimmer aus
gelangen Sie direkt auf die Terrasse, die
sich ideal flir gesellige Abende im Freien
oder entspannte Stunden im eigenen
Garten eignet.




Die Kiliche

Die grol3zligige Kiiche ladt zum Kochen
und Verweilen ein. Sie bietet ausreichend
Platz fir einen gemiitlichen Essbereich,
an dem die ganze Familie
zusammenkommen kann.

Zusatzlich ist eine praktische
Speisekammer integriert, die fir
optimale Aufbewahrungsmoglichkeiten
sorgt und Ordnung schafft. Hier
verbinden sich Funktionalitat und
Wohnkomfort zu einem zentralen
Treffpunkt des Hauses.




Das Badezimmer im
Erdgeschoss

Das komplett sanierte Badezimmer
prasentiert sich in einem zeitgemaRen
Design. Die hochwertigen Fliesen
verleihen dem Raum eine moderne
und stilvolle Asthetik.

Die neu verlegten Wasserleitungen
sorgen dafir, dass das Duschbad sich
nicht nur optisch, sondern auch
technisch sehen lassen kann. Ein
eleganter Waschtisch fligt zusatzlichen
Komfort und Stauraum hinzu, wahrend
der Spiegel mit LED-Beleuchtung ein
modernes Ambiente schafft.

Die Dusche ist mit einer Regendusche
mit Thermostatarmatur ausgestattet,
die ein erfrischendes und
entspannendes Duscherlebnis bietet.



Das Elternschlafzimmer

Das Elternschlafzimmer mit
integriertem Ankleidebereich schafft
eine harmonische Verbindung
zwischen Entspannung und
praktischer Funktionalitat.

Der offene Raum wird von Tageslicht
durchflutet und die Ankleide bietet
ausreichend Stauraum. Mit Blick in

den Garten finden Sie hier den
idealen Rickzugsort, um den Alltag
hinter sich zu lassen und in
entspannter Atmosphare neue Kraft
zu schopfen.




Die Kinderzimmer

Die beiden grofRzligigen Kinderzimmer
bieten viel Platz fir Spiel und
Entspannung und sind mit bodentiefen
Fenstern ausgestattet, die das
Sonnenlicht einstrahlen lassen.

Die Zimmer haben einen eigenen,
grofSen Balkon, der dazu einladt, die
frische Luft zu genielen und Zeit im
Freien zu verbringen. Diese Zimmer

schaffen eine einladende und
freundliche Atmosphare, die den
Bedurfnissen von Kindern jeder
Altersklasse gerecht wird.




Das Hauptbadezimmer

Das vollstandig renovierte Badezimmer im 1.0bergeschoss ist
ein Ort der Entspannung der durch sein elegantes Design und
moderne Annehmlichkeiten besticht.

Im Zentrum des Raumes befindet sich eine einladende
Badewanne, die sich ideal zum Erholen eignet. Ein grol3es
Fenster bietet atemberaubenden Blicke auf den
Sonnenuntergang Gber Kaufbeuren und lasst selbst die
letzten warme Sonnenstrahlen ins Haus einstromen.

Die Verwendung von hochwertigen Materialien und eine
durchdachte und harmonische Farbgestaltung schaffen eine
echte Wohlfiihlatmosphare.




Der Keller

Der Keller ist ein vielseitiges und funktionales Stockwerk, das ideal fir
verschiedene Bediirfnisse und Aktivitaten gestaltet ist. Die Waschkiiche
bietet ausreichend Platz fiir Waschmaschine und Trockner, wahrend der

Heizraum effizient und regenerativ fir die Heiztechnik und die

Warmwasserversorgung des Hauses sorgt. Die Heizung wird durch ein

ebenfalls im Keller befindliches Pelletlsager versorgt.

Das Gastezimmer ist gemutlich und einladend, perfekt fir
Ubernachtungsgéste, wiahrend der Hobbyraum ein kreatives Umfeld fiir
verschiedene Freizeitaktivitaten bietet. Zusatzlich gibt es ein modernes
Dusch-Bad, das baugleich mit dem im Erdgeschoss ist und die Nutzung
des Kellers flir Gaste oder als eigener Riickzugsort angenehm gestaltet.
Insgesamt vereint dieser Keller Funktionalitat mit einem hohen Mal3 an

Komfort und Flexibilitat.




Der Garten

Der groRe Naturgarten ist ein einladender AuRenbereich, der mit einer
geraumigen Terrasse ausgestattet ist, die perfekt fur gesellige Stunden im Freien
geeignet ist. Im Herzen des Gartens liegt ein Teich, der eine ruhige Atmosphare
schafft, wahrend ein sanfter Bachlauf durch die Landschaft fliel8t. Eine praktische
Gartenhutte figt sich harmonisch in das Gesamtbild ein und bietet zusatzlichen
Stauraum oder Platz fiir verschiedene Freizeitaktivitaten, wodurch der Garten zu

einem vielseitigen Rickzugsort wird.

Die Einliegerwohnung

Die charmante Einliegerwohnung im Dachgeschoss eroffnet vielfaltige
Gestaltungsmoglichkeiten. Ob als zusatzlicher Wohnraum fir die Familie, als
stilvolles Homeoffice oder als attraktive Vermietungsoption — hier sind lhrer

Kreativitat keine Grenzen gesetzt. Auf groRziigigen 38m2 erwartet Sie ein
einladendes Badezimmer mit Badewanne, ein gemiitliches Schlafziimmer und eine
lichtdurchflutete Wohnkiiche mit groRen Fenstern und einem Schwedenofen.




S
T

Die Lage

Die Doppelhaushalfte bietet eine perfekte Balance zwischen Ruhe und idealer

Anbindung. Eingebettet in eine entspannte, familienfreundliche Nachbarschaft,
profitieren Sie von einer angenehmen Wohnatmosphare und einem Rickzugsort

im Griinen. Gleichzeitig sind Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und 6ffentliche

Verkehrsmittel in wenigen Minuten bequem erreichbar, sodass Sie das Stadtleben

jederzeit schnell genieflen konnen. Ein komfortables Zuhause fiir alle, die sich

nach Ruhe sehnen, ohne auf eine gute Infrastruktur zu verzichten.

Kaufbeuren liegt malerisch im Landkreis Ostallgau und bietet eine ideale
Kombination aus stadtischem Leben und naturnaher Umgebung. Die Stadt
zeichnet sich durch eine gute Anbindung an die Bundesstralde B12, sowie kurze
Fahrtwege zu den Autobahnen A7 und A96 aus. Die charmante Altstadt von
Kaufbeuren ladt mit ihren historischen Gebauden, Cafés und Geschaften zum
Verweilen ein und bietet ein vielfaltiges kulturelles Leben. Die umliegende Natur,
gepragt von sanften Hiigeln und idyllischen Landschaften, bietet zahlreiche
Moglichkeiten fur Outdoor-Aktivitaten. Zusatzlich verfligt Kaufbeuren tber eine
ausgezeichnete Infrastruktur mit Schulen, Kindergarten und medizinischen
Einrichtungen, die den taglichen Bedirfnissen der Bewohner gerecht werden.
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