Obergriesbach - Aichach

Neuwertige Doppelhaushéalfte - modernes Wohnen
mit Welitblick

Objektnummer: 26122082

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 659.500 EUR + WOHNFLACHE: ca. 110 m2 « ZIMMER: 4  GRUNDSTUCK: 369 m?
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Auf einen Blick

26122082
ca. 110 m2
Walmdach
4

3

1

2021

2 x Garage

659.500 EUR
Doppelhaushélfte

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

M assiv
Terrasse, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF
Fern 60.50 kWh/m2a
B
07.05.2032
2021
Fernwéarme
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Diel mmobilie

Finden Sie
Thre Immobilie.

| Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten
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Diel mmobilie

| 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

Capital
o

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Augsburg

Hochstnote flr

von Poll Immobilien

Quelle: ITB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 10/26
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Ein erster Eindruck

Diese neuwer tige Doppelhaushélfte aus dem Jahr 2021 ver eint moder ne Ar chitektur,
hochwertige Ausstattung und ener gieeffizientes Wohnen auf rund 110 m2 Wohnflache. Auf
einem 369 m2 grof3en Grundstiick bietet sie ein stilvolles Zuhause fir Familien und Paare
mit gehobenen Ansprlchen.

Der offene Wohn-, Ess- und Kochbereich bildet das Her zstlick des Hauses. Bodentiefe
Fenster sorgen fir lichtdurchflutete Raume und ein groRzligiges Wohngefihl. Von hier aus
gelangen Sie auf die sonnige Terrasse mit unverbaubarem Blick Uber die angrenzenden
Felder. Der liebevoll angelegte Garten, der Uiber eine Treppe erreichbar ist, ladt zum
Entspannen und Verweilen ein.

Auch technisch Uber zeugt die Immobilie: Die ener gieeffiziente Bauweise, Ful3bodenheizung,
Nahwérme und eine kontrollierte Wohnraumliftung gewéahrleisten hohen Wohnkomfort
und dauer haft niedrige Ener giekosten.

Der vollstandig unterkellerte Bereich schafft wertvolle Nutzflache. Ein beheizter Hobby-
oder Arbeitsraum mit Tageslicht und FuRbodenheizung eignet sich ideal als Homeoffice,
Fitness- oder Géstezimmer .

Abgerundet wird das Angebot durch eine grof3ziigige Doppelgar age sowie einen
auf3ergewohnlich grofl3en Stellplatz, der ausreichend Platz fir ein Wohnmobil, Anhanger
oder weitere Fahrzeuge bietet.

Diese Immobilie Uberzeugt mit hochwertiger Ausstattung, durchdachter Architektur und
einer ruhigen Wohnlage mit unverbaubarem Blick ins Griine—ein Zuhause mit
nachhaltigem Wohnwert.
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Ausstattung und Details

- ruhige Lage

- optimale Raumaufteilung

- hochwertige Ausstattung

- FuBbodenheizung

- Kamin wére mdglich

- L uftungsanlage mit Warmer tickgewinnung
- Balkon

- Terrasse

- Doppelgarage

- groBer Parkplatz fiir Wohnmabil
- der zeit vermietet
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und gewachsenen Wohnlagein der Gemeinde
Obergriesbach im Landkreis Aichach-Friedberg. Die Umgebung ist gepréagt von
Einfamilienhduser n, gepflegten Géarten und einer insgesamt familiéren, entspannten
Nachbar schaftsstruktur. Durch die geringe Verkehrsbelastung bietet der Standort ein
besonder s angenehmes und sicheres Wohnumfeld mit hohem Erholungswert.

Obergriesbach selbst zeichnet sich durch seine naturnahe Lageim bayerischen Umland aus.
Felder, Wiesen und kleinere Waldgebiete befinden sich in unmittelbarer Umgebung und
schaffen eine attraktive Kombination aus Ruhe und Naturver bundenheit. Gleichzeitig sind
die alltaglichen Ver sorgungsmoglichkeiten sowie Schulen und Einrichtungen in den
umliegenden Orten schnell erreichbar, sodass die L age sowohl fiir Familien als auch fur
Berufspendler interessant ist.

Die Verkehrsanbindungist trotz der 1andlichen Pragung gut ausgebaut. Uber dasregionale
Strafllennetz bestehen kur ze Wege nach Aichach und Augsburg, wodur ch wichtige
Wirtschafts- und Versorgungszentren zligig erreicht werden kénnen. Zudem ist der
nahegelegene Bahnhof ein klarer Vorteil: Von dort bestehen regelméfige Verbindungen in
Richtung Augsburg und Ingolstadt, was insbesonder e flir Pendler eine attraktive Anbindung
darstellt. Erganzt wird dies durch Busverbindungen in die umliegenden Gemeinden.

Insgesamt bietet die L age eine gelungene Kombination aus ruhigem Wohnen im Griinen und
einer dennoch guten Anbindung an die umliegenden Stadte und I nfrastruktur punkte.
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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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