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Graben

Grol3zugiges Einfamilienhaus mit vielseitigen
Nutzungsmaoglichkeiten

Objektnummer: 26122080

KAUFPREIS: 689.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 161 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 880 m?
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Auf einen Blick

26122080
ca. 161 m2
Satteldach
6

4

2

1986

2 x Garage

689.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2006

Fertigteile

Gaste-WC, Kamin,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 47.40 kWh/m2a
24.04.2035 A

Gas 1986
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten
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Diel mmobilie

Capital
o

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Augsburg

Hochstnote flr
von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 10/26

| VON POLL

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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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Einfamilienhaus bietet auf ca. 161 m2 Wohnflache und einem 880 mz2 grof3en
Grundstiick ein durchdachtes Raumkonzept, vielseitige Nutzungsméglichkeiten und ein
Wohnambiente mit hohem Komfort.

Das Erdgeschoss tber zeugt mit hellen, grof3ziigigen Wohnraumen. Her zstlick des Hauses ist
das Wohnzimmer mit hochwertiger, glanzender elfenbeinfarbener Spanndecke, die dem
Raum eine moder ne und elegante Ausstrahlung verleiht. Der angrenzende Wintergarten
erweitert den Wohnber eich und schafft mit seinem Blick in den Garten einen
lichtdurchfluteten Rickzugsort fur jede Jahreszeit.

Auch das Dachgeschoss tiber zeugt mit einer funktionalen Raumaufteilung. Zwei grof3ziigige
Schlafzimmer, ein Bir o sowie weliter e flexibel nutzbar e Flachen bieten ideale
Voraussetzungen fur Familien, Homeoffice oder individuelle Wohnkonzepte.

Im Unter geschoss steht aul3er gewdhnlich viel Nutzflache zur Verfliigung. Mehrere
Hobbyraume er 6ffnen vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten — ob Fitnessbereich, Werkstatt,
Spielzimmer oder Lagerflache. Erganzt wird diese Ebene durch eine Waschktiche und einen
separaten Heizungsraum. Ein Kaminofen sor gt zusétzlich fir eine angenehme Atmosphéare.

Der liebevoll angelegte Garten bietet viel Privatsphare und ladt zum Entspannen ein. Ein
besonderes Highlight ist die Gartenhitte mit integriertem Ofen und Uberdachter Terrasse —
der ideale Ort fir gesellige Abende und erholsame Stunden im Freien.

Eine grof3ztigige Doppelgar age mit zusatzlichem Stauraum rundet das Angebot ab. In
Verbindung mit der ruhigen Wohnlage, dem gepflegten Garten und dem lichtdur chfluteten
Wintergarten préasentiert sich diese Immobilie als attraktives Zuhause mit hoher
Wohnqualitéat.
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Ausstattung und Details

- ruhige Wohnlage

- 2 Béader

- Kaminofen

- Wintergarten

- Gartenhltte mit Uberdachter Terrasse
- gepflegter Garten

- Doppelgarage

- Solarthermie
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in der Gemeinde Graben im Landkreis Augsburg, einer
attraktiven Wohnlage im stidlichen Umland der Universitatsstadt Augsburg. Die Gemeinde
Uber zeugt durch ihreruhige, familienfreundliche Atmosphare, eine sehr gute Infrastruktur
sowie eine hervorragende Verkehrsanbindung und erfreut sich wachsender Beliebtheit bei
Familien, Berufspendlern und Kapitalanlegern.

Dank der verkehrsgiinstigen Lage an der B17 sind die Stadte Augsburg und Landsberg am
Lech in kurzer Zeit erreichbar. Auch die Anbindung an die Autobahn A8
(MUnchen—Stuttgart) ermoglicht eine schnelle Verbindung in Richtung M tinchen, Ulm und
Stuttgart und macht den Standort besonder s attraktiv fur Pendler.

Die Gemeinde bietet eine ausgezeichnete Nahver sor gung. Einkaufsmdglichkeiten,

Super markte, Backereien, Apotheken, Arzte sowie Kinder garten und Schulen befinden sich
in der ndheren Umgebung und sind innerhalb weniger Minuten erreichbar. Ergéanzt wird
das Angebot durch gastronomische Einrichtungen, Dienstleistungsbetriebe sowie ein
vielfaltiges Vereins- und Freizeitangebot.

Fur Erholung und Freizeit bietet Graben zahlreiche M dglichkeiten. Die umliegenden
Grunflachen, Felder und Radwege laden zu ausgedehnten Spaziergangen, Fahrradtouren
und sportlichen Aktivitaten im Freien ein. Die natur nahe Umgebung schafft einen hohen
Erholungswert und bietet zugleich ein angenehmes Wohnumfeld.

DieLagein Graben vereint die Vorziige einer ruhigen Wohnlage mit einer ausgezeichneten

Infrastruktur und optimalen Verkehrsanbindung. Die hohe L ebensqualitat sowie die Nahe

zu Augsburg und Landsberg am Lech machen diesen Standort zu einer attraktiven Adresse
fur Eigennutzer und Kapitalanleger gleichermaf3en.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Gabriele Gréaf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backer gasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49821-5089 062 1
E-Mail: augsburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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