Biberbach

Exklusives Anwesen in Biberbach — Wohnkomfort
trifft auf Nachhaltigkeit

Objektnummer: 25122038

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 1.200.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 242 m2 « ZIMMER: 8 + GRUNDSTUCK: 1.200 m2
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Objektnummer: 25122038 - 86485 Biberbach

Auf einen Blick

25122038
ca. 242 m?2
Satteldach
8

4

3

1992

2 x Garage, 1 x
Andere

1.200.000 EUR
Einfamilienhaus

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

gepflegt

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Strom 68.46 kWh/m2a
B
27.02.2035
1992
Luft/Wasser-
Warmepumpe
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Finden N
Thre Immobilie.

Sie

Vorgemerkte Suchkunden

erfahren frithzeitig von

neuen Immobilienangeboten

1-poll.com

www.von-poll.com
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Die Immobilie
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Wir senden lhnen gern alle gewlinschten 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

Diese aul3ergewohnliche Immobilie vereint modernen Wohnkomfort, nachhaltige
Technologie und exklusives Wohnen auf héchstem Niveau. Auf einem grof3zligigen
Grundstlck gelegen, bietet dieses Anwesen eine perfekte Balance aus Eleganz,
Funktionalitat und einem unvergleichlichen Wohngefuhl — ideal fir anspruchsvolle Kaufer,
die Wert auf Qualitat und Individualitat legen.

In begehrter Wohnlagen von Biberbach lGiberzeugt das Haus mit einer gro3zligigen,
durchdachten Raumaufteilung. Die weitlaufige Wohnflache schafft ein offenes und
einladendes Ambiente. Der vollstandig unterkellerte Bereich erweitert das Raumangebot
erheblich und umfasst neben vielseitig nutzbaren Flachen auch ein separates
Gastezimmer mit eigenem Bad — eine ideale Losung fur Besucher oder als privater
Ruckzugsort.

Der lichtdurchflutete Wohnbereich bildet das Herzstiick des Hauses und besticht mit
einem charaktervollen Grundofen, der eine behagliche Atmosphéare schafft. Hochwertige
Dielen- und Holzbdden unterstreichen den stilvollen Charme und sorgen fur ein
angenehmes Wohngefihl. Direkt angrenzend eréffnet der beeindruckende Wintergarten
mit Galerie und groR3zligiger Verglasung einen einzigartigen Blick in die Natur und
ermoglicht ein naturnahes Wohnerlebnis zu jeder Jahreszeit.

Auch in puncto Nachhaltigkeit setzt diese Immobilie Mal3stdbe: Eine hochmoderne
Warmepumpe in Kombination mit einer Photovoltaik- und Solaranlage sorgt fir eine
zukunftsweisende, energieeffiziente Heizlosung und reduziert die Betriebskosten auf ein
Minimum.

Das exklusive Aul3engeléande verwandelt das Grundstiick in eine private Wohlfihloase.
Ein erfrischender Pool, eine finnische Sauna, eine stilvolle Partyhiitte sowie eine voll
ausgestattete Outdoor-Kuche bieten perfekte Bedingungen fur Entspannung und
gesellige Stunden im eigenen Zuhause.

Dieses Anwesen vereint gehobenen Wohnkomfort mit modernster Technologie und
einzigartigen Annehmlichkeiten — eine seltene Gelegenheit fir all jene, die das
Besondere suchen.
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Ausstattung und Detalils

- ruhig gelegenes Grundstuck direkt am Bach
- Wintergarten Uber zwei Stockwerke
- innenliegender Balkon

- grof3zugiger Garten

- Weinecke im Keller

- beheizbarer AuRenpool

- Steinofen in Uberdachter Terrasse
- Terrasse

- Aul3enkiiche

- Brunnen

- PV Anlage

- Solarthermie

- Warmepumpe

- Wallbox

- Garage mit Aul3enstellplatz
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Alles zum Standort

Die idyllische Gemeinde Biberbach, eingebettet in die malerische Hiigellandschaft des
schwabischen Voralpenlandes, vereint auf beeindruckende Weise naturnahe
Lebensqualitat mit hervorragender Erreichbarkeit.

Verkehrstechnisch ist Biberbach bestens angebunden: Uber die nahegelegene
Bundesstral3e B2 gelangt man schnell nach Augsburg und in die umliegende Region.
Zudem sorgt die Nahe zur Autobahn A8 fiir eine komfortable Verbindung in Richtung
Munchen und Stuttgart, wodurch sich der Standort ideal fir Pendler eignet.

Im Ort selbst sind séamtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs vorhanden, darunter
Supermarkte, Arzte, Schulen und Kindergéarten. Die gut ausgebaute Infrastruktur und die
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr gewéhrleisten, dass sowohl Familien als auch
Berufspendler von einer hohen Lebensqualitat profitieren.

Biberbach liegt an der Biber, einem ruhigen Nebenfluss der Schmutter, der sanft am
Grundstlck vorbeifliel3t. Die Umgebung ist gepragt von landwirtschaftlichen Flachen,
Wiesen und kleinen Waldern, was der Region einen landlichen und naturnahen
Charakter verleiht.

Fir Interessenten bietet die Region eine gelungene Kombination aus landlicher Idylle und
urbaner Erreichbarkeit, was Biberbach zu einem sehr begehrten Standort fir Immobilien
macht.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.2.2035.

Endenergiebedarf betragt 68.46 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1992.
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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