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Wohnhaus mit besonderem Charme und viel Platz
fur die Familie
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Auf einen Blick

26122085 745.000 EUR

ca. 206,32 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision betragt

6 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

3 Kaufpreises

3 Massiv

1976 Terrasse, Gaste-WC,

Sauna, Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon

2 x Garage
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Auf einen Blick: Energiedaten
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Ein erster Eindruck

Architektonische Besonder heiten, grof3ziigige Wohnflachen und ein auf3er gewohnliches
Grundstiickspotenzial machen diese Immobilie zu einer seltenen Gelegenheit. Mit rund 206
m2 Wohnfl&che tiber zeugt dieses Einfamilienhaus durch seine markante Split-L evel-
Bauweise, ein dur chdachtes Raumkonzept und den unverwechselbaren Char akter
hochwertiger Architektur der 1970er-Jahre. Bis heute ver mittelt das Haus ein Wohngefihl,
das sich wohltuend von klassischen Grundrissen abhebt.

Das Erdgeschoss empfangt Sie mit einem grof3ziigigen Eingangsber eich, von dem aus sich die
einzelnen Wohnebenen harmonisch erschlief3en. Der K ochbereich mit angrenzender
Speisekammer und praktischer Durchreiche zum Esszimmer verbindet Funktionalitéat mit
kurzen Wegen. Wenige Stufen fiihren in den weitlaufigen Wohnbereich, der mit seinem

K aminofen, groRRen Fenster flachen und dem flieRenden Ubergang zur Terrasse den
Mittelpunkt des Hauses bildet.

Die groRzligige Terrasse erstreckt sich Giber zwei Ebenen und bietet gemeinsam mit dem
AuRenkamin den idealen Rahmen fiir entspannte Stunden im Freien. Der eingewachsene
Garten schafft ein hohes Mal3 an Privatsphare und l1&dt zum Erholen, Spielen oder geselligen
Beisammensein ein.

Im Obergeschoss setzt sich das offene Wohnkonzept konsequent fort. Das
Elternschlafzimmer verfligt Uber einen mal3gefertigten Einbauschrank sowie ein Bad en
Suite und bildet einen komfortablen Riickzugsort. Zwei weitere Zimmer eignen sich flexibel
alsKinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer. Ein zusatzliches Badeziimmer erganzt diese
Wohnebene. Balkon und geschiitzte L oggia er 6ffnen weiter e Riickzugsmoglichkeiten mit
Blick ins Grine.

Auch das Unter geschoss tiber zeugt mit einem aul3er gewohnlichen Raumangebot.
Hobbyraum, Buro, Werkstatt sowie mehrere Abstell- und Vorratsraume bieten vielfaltige
Nutzungsmaoglichkeiten. Ein Saunaber eich mit Dusche schafft zusatzlichen Wohnkomfort
und macht diese Ebene zu einer wertvollen Erweiterung des Hauses. Abgerundet wird das
Angebot durch eine direkt ans Haus angeschlossene Doppelgar age mit komfortablem
Zugang.

Ein besonderes Highlight ist das Grundstiick: Neben der bestehenden Flache von rund 710
m2 besteht die M 6glichkeit, das angrenzende Nachbar grundstiick zu erwerben und die
Gesamtflache auf ca. 1.394 m2 zu erweitern. Eine seltene Gelegenheit mit

aul3er gewohnlichem Entwicklungspotenzial.
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Ausstattung und Details

- grof3ziigige Raumlichkeiten

- Split-L evel-Aufteilung

- EG teilweise mit FulZbodenheizung

- Kaminofen

- AulRenkamin

- Einbauktiche mit Durchreiche zum Esszimmer

- Speisekammer

- hochwertige Terrakotta Fliesen aus Florenz ,, pavimenti in cotto di Firenze"
- Schlafzimmer mit Einbauschrank und Bad en suite
- drel Badezimmer

- Saunaber eich mit Dusche

- Unter geschoss mit Hobbyraum, Biro und Werkstatt
- vollunterkellert

- Solarthermie

- Balkon

- Loggia

- Terrasse Uiber zwei Ebenen

- elektrische Markise

- uneinsehbarer Garten

- Doppelgar ge mit direktem Zugang zum Haus

- zwei Aul3enstellplatze

- optional mit 1.394 m2 Grundstticksflache
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Biberbach liegt im schwabischen Landkreis Augsburg, eingebettet zwischen
Augsburg und Donauwdrtham éstlichen Rand des™ Natur park Augsburg Westliche
Walder" . Mit rund 3.500 Einwohnern bietet der Ort eine naturnahe, ruhige Wohnlage und
Uberzeugt zugleich durch eine gute Verkehrsanbindung in die umliegenden Stadte.

Durch die Nahe zur Bundesstrale B2 ist Augsburg in etwa 20 Fahrminuten erreichbar,
Donauwdrth in ca. 25 Minuten. Die Autobahn A8 (M Ginchen—Stuttgart) erreicht man tGber
die Anschlussstelle Adelsried oder Augsburg-West ebenfallsin kurzer Fahrzeit. Damit ist
Biberbach auch fiir Berufspendler eine attraktive Wohnlage.

Biberbach verfugt Uber eine solide Infrastruktur mit Kinder garten, Grundschule und
arztlicher Versorgung. Einkaufsmaoglichkeiten destaglichen Bedarfs sowie, weiterfihrende
Schulen sowie ein breiteres Angebot an Geschéaften, Gastronomie und Kultur finden sich in
den umliegenden Stadten wie Meitingen, Wertingen, Ger sthofen oder Augsburg.

Die Kombination ausidyllischer, landlicher Umgebung und guter Anbindung macht
Biberbach zu einem attraktiven Wohnort fir Familien, Paare und Naturliebhaber.
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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
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