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Exposé

Dachgeschosswohnung in Mering

Ein Familien Unikat auf zwei Ebenen — mit Blick auf die
Paar und Sonne im Herzen

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache

Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Ubernahme

2025

4

4,00

111,88 m?2
Luft-/Wasserwarme
56.500 €

ab Datum

www.ohne-makler.net/expose/428159

Objekt-Nr. OM-428159
Dachgeschosswohnung

Verkauf: 699.000 €

Ansprechpartner:
Markus GeifSlinger

86415 Mering

Bayern

Deutschland
Ubernahmedatum 30.09.2027
Zustand Erstbezug
Schlafzimmer 3
Badezimmer 2
Etage 2. OG
Tiefgaragenplatze 2
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Wohngefiihl wie im Haus - Komfort wie im Penthaus.

Diese Wohnung ist ein echtes Unikat, ein Zuhause, das man nicht einfach findet, sondern
entdeckt.

Auf zwei Ebenen entfaltet sich ein Raumgefiihl, das Warme, Geborgenheit und Individualitat
vereint — perfekt fiir Familien, die mehr suchen als nur Quadratmeter. Direkt neben dem Haus
flie3t die Paar vorbei und die Stidost-Ausrichtung lasst die Riume vom ersten Sonnenstrahl
an in freundlichem Licht erstrahlen.

Im ersten Dachgeschoss 6ffnet sich der grof3ztigige Wohn- und Essbereich zu einem lebendigen
Mittelpunkt des Familienlebens. Hier wird gekocht, gespielt, gelacht und durch die grofien
Fensterflachen scheint die Natur immer ein stiller Gast zu sein. Der Balkon bietet einen
wunderbaren Blick in die Natur und 14dt zu gemeinsamen Friihstiicken oder ruhigen
Abendmomenten ein.

Das Schlafzimmer auf dieser Ebene schenkt Riickzug und Ruhe, wahrend Bad, Diele und
Abstellraum den Alltag angenehm strukturieren. Die klare Raumaufteilung schafft ein Gefiihl
von Offenheit, ohne an Geborgenheit zu verlieren.

Uber die interne Treppe geht es hinauf ins zweite Dachgeschoss - ein eigener Bereich, der wie
geschaffen ist fiir Kinder, Gaste oder Homeoffice.

Zwei Zimmer, charmant unter dem Dach gelegen, bieten Raum fur Fantasie, Lernen und
Ruickzug. Ein zuséatzliches Duschbad macht diese Ebene zu einem kleinen, unabhéngigen
Familienkosmos.

Diese Wohnung ist mehr als ein Grundriss. Sie ist ein Ort, an dem Familien wachsen,

ankommen und sich zuhause fiihlen. Ein seltenes Unikat, das Natur, Licht und Raum auf
besondere Weise verbindet.

Ausstattung

Das Gebaude:

-> Tiefgarage und Keller in wasserundurchlassiger Ausfiihrung

-> Auflenwinde in hochgeddmmten 36,5 cm starken Ziegeln

-> Auf3enwandflachen mit qualitatshohem dreilagigen Maschinenputz
-> Hochwertige Spenglerarbeiten

-> Qualitatsmarkenfenster in Kunststoff mit 3-Scheiben-Isolierverglasung
-> Samtliche Wohnungseingangstiiren in Schallschutzklasse III

-> Sicherheitshaustiire, Videosprechanlage

-> Luft-Wasser-Warmepumpe

-> Elektrische Rollladen

-> KfW 55 Effizienzhaus

Die Innenausstattung;:

-> hochwertige Innenttiren

-> Qualitatsfliesen in Bad und WC

-> hochwertiges Feinsteinzeug im Treppenhaus
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-> Bodenbelage in Wohn- und Schlafbereich in Parkett, Vinyl oder Laminat
-> gehobene Sanitéreinrichtung inkl. beleuchtetem Kosmetikspiegel

FugBiboden:
Parkett, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug, Gaste-WC

Lage
Mering, im Landkreis Aichach Friedberg gelegen, verbindet auf besondere Weise das Beste aus

zwei Welten: ein moderner, lebendiger Marktort mit rund 15.000 Einwohnern. Gleichzeitig ein
Platz, an dem landliche Ruhe, Natur und gewachsene Gemeinschaft sptrbar bleiben.

Die Marktgemeinde mit ihren Ortsteilen Baierberg, Meringerzell und Reifersbrunn erstreckt
sich tiber eine grofzuigige, griine Landschaft und zahlt zu den begehrtesten Wohnlagen im
Grofiraum Augsburg.

Die Infrastruktur ist hervorragend: vielfialtige Einkaufsméglichkeiten, ein aktives Vereinsleben,
Kindergarten, Schulen sowie zahlreiche soziale und kulturelle Einrichtungen schaffen ein
Umfeld, in dem sich Familien sofort zuhause fihlen. Die Verwaltung gilt als zuverlassig und
biirgernah - ein weiterer Grund, warum Mering seit Jahren zu den beliebtesten
Ansiedlungsorten der Region gehort.

Pendler profitieren von der idealen Verkehrsanbindung. Der Bahnhof Mering bietet schnelle
Direktverbindungen: Minchen erreichen Sie in etwa 20 Minuten, Augsburg in rund 17
Minuten. Die nahegelegene A8 sowie B17 und B2 ermoglichen flexible Mobilitat in alle
Richtungen, und der Miinchner Flughafen ist in ca. 40 Autominuten erreichbar.

Mering ist ein Ort, der entschleunigt, ohne abseits zu liegen — ein Standort, der Lebensqualitat
grof3schreibt und gleichzeitig perfekte Anbindung bietet.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 11,00 KkWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse A+, A
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Grundrisse

2023-047 Via Claudia, Mering Il, 2 MFH+TG
121

Schiafen
19.48m2

Architekturbiiro FuR GmbH Sonthofener Stralle 26 - 87545 Burgberg 08321/66 82-0

moths@architekt-fuess.de B scwsens
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Grundrisse
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Architekturbiro FuR GmbH Sonthofener Stralle 26 - 87545 Burgberg 08321/66 82-0

moths@architekt-fuess.de B sensens
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