Kihbach

Reserviert: Einfamilienhaus auf teilbarem
Grundstick und weitere Bebauungsoption

Objektnummer: 24122132 _1
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Auf einen Blick

24122132 1 690.000 EUR

ca. 191 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

8 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1983 2022

2 x Garage : .

X g renovierungsbeddirftig

Massiv

Terrasse, Kamin,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
Elektro 51.10 kWh/m?a
07.03.2029 B

Luft/Wasser- 1982

Warmepumpe
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Die Immobilie

.| VON POLL

Wir senden lhnen gern alle gewiinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

Shop Augsburg | Werbhausgasse 2, Eingang Backergasse | 86150 Augsburg | augsburg@von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses modernisierte Einfamilienhaus auf weitlaufige Grundsttick - teilbar und mit
zusatzlicher Bebauungsmdglichkeit - bietet eine seltene Gelegenheit fiir all jene, die
grof3ztigigen Raum und ruhige Lage zu schatzen wissen.

Eingebettet in eine friedliche Umgebung und umgeben von Natur, bietet diese
Liegenschaft ein ideales Refugium fur alle, die Ruhe und Erholung suchen.

Eine moderne Photovoltaikanlage mit Batteriespeicher und einer Warmepumpe ist
installiert und bietet nachhaltige Energieversorgung sowie niedrige Betriebskosten. Die
offene Raumaufteilung des Wohnbereichs vermittelt ein grof3ztigiges und harmonisches
Wohngefuhl.

Zwei weitere grof3ziigige Raume im Erdgeschoss bieten Platz zur individuellen
Gestaltung z.B. fur ein Biro.

Ein Highlight ist sicher das Atelier tiber der Garage mit einer grof3en Glasfront.
Die Bader und andere Wohnbereiche sind modern gestaltet und bieten hohen Komfort.

Das sehr helle und freundliche Schlafzimmer mit sichtbarem Dachstuhl und Skyview-
Fenstern [&dt zum Tr&umen ein.

Die Terrasse in Westausrichtung sorgt fiir lange Sonnenstunden und ladt zum Verweilen
ein.

Dieses Anwesen vereint GroRzugigkeit, Komfort und eine nachhaltige Bauweise. Es
eignet sich ideal fur Menschen, die eine ruhige und weitlaufige Wohnumgebung mit
modernen Annehmlichkeiten suchen.

Fir weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir
Ihnen jederzeit gerne zur Verfligung. Zégern Sie nicht, uns zu kontaktieren — wir freuen
uns auf Ihre Anfrage.
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Ausstattung und Detalils

- ruhige Lage

- groRRzligiges Grundstiick

- energieeffizient durch Photovoltaik, Batteriespeicher und Warmepumpe
- Balkon

- Terrasse West

- Photovoltaik-Anlage

- Keller

- Einkaufsmoglichkeiten in unmittelbarer Nahe

- sehr gro3e Doppelgarage

- gemauertes Gartenhaus
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Alles zum Standort

Kiihbach — ein charmanten Ort, der sich ideal fiir Familien, Naturliebhaber und Pendler
eignet. Eingebettet in die malerische Landschaft des bayerischen Landkreises Aichach-
Friedberg, bietet Kilhbach eine perfekte Kombination aus landlichem Flair und urbaner
Anbindung.

Die ruhige Lage zeichnet sich durch eine hervorragende Infrastruktur aus. Geschéfte des
taglichen Bedarfs, Schulen und Kindergarten sind schnell erreichbar und garantieren eine
hohe Lebensqualitéat. Die ortlichen Freizeitmdglichkeiten, wie Wander- und Radwege,
laden dazu ein, die Natur aktiv zu erkunden und die idyllische Umgebung zu geniel3en.

Die Verkehrsanbindung ist optimal: Die nahegelegene Autobahn A8 verbindet Kiihbach
schnell mit den Stadten Augsburg und Miinchen, wodurch Pendler von der
hervorragenden Erreichbarkeit profitieren. Auch der offentliche Nahverkehr ist gut
ausgebaut, was die Mobilitat innerhalb der Region erleichtert.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.3.2029.

Endenergieverbrauch betragt 51.10 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Elektro.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1982.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht 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, 86150 Augsburg
Tel.: +49 821 - 50 89 062 1
E-Mail: augsburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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