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Auf einen Blick

26122083
ca. 160 m2
Satteldach
3

2

1

1980

790.000 EUR
Einfamilienhaus

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

M assiv
Terrasse,
Einbaukiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Bedarfsausweis
Gas 193.30 kWh/m2a
F
01.07.2036
2011
Gas




Objektnummer: 26122083 - 86438 Kissing

Diel mmobilie




Objektnummer: 26122083 - 86438 Kissing

Diel mmobilie




‘ VON POLL

Objektnummer: 26122083 - 86438 Kissing

Diel mmobilie

www.von-poll.com




vp VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26122083 - 86438 Kissing

Diel mmobilie

www.von-poll.com




Objektnummer: 26122083 - 86438 Kissing
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VON POLL

| Finden Sie
(= - 8 Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten

on-poll.com

—_ VON PO L L |

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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MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Augsburg
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von Poll Immobilien

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

Dieses aufRer gewohnliche Ar chitektenhaus tiber zeugt mit zeitloser Architektur, einem
durchdachten Raumkonzept und einem grof3ziigigen Grundstiick in ruhiger Wohnlage. Auf
rund 160 m2 Wohnfl&che verbindet die Immobilie Offenheit, Wohnkomfort und
individuellen Charakter zu einem besonderen Zuhause.

Das Erdgeschoss bildet mit dem grof3ztigigen Wohn- und Essbereich sowie der angrenzenden
Klche das Herzstlick des Hauses. Bodentiefe Fenster schaffen ein lichtdurchflutetes
Ambiente und er6ffnen von nahezu allen Wohnbereichen einen herrlichen Blick in den
liebevoll angelegten Garten. Der beheizte Wintergarten erweitert den Wohnraum und ladt
zu jeder Jahreszeit zum Verweilen ein.

Ein architektonisches Highlight ist das offene Studio im Ober geschoss, das Uiber die
markante Treppe erreichbar ist. Ob als Homeoffice, Bibliothek oder zusatzlicher
Wohnbereich — dieser vielseitig nutzbare Raum lasst sich bei Bedarf auch in weitere Zimmer
unterteilen. Erganzt wird das Raumangebot durch zwei weiter e flexibel nutzbar e Schlaf-,
Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer.

Dasrund 869 m2 grof3e Grundstiick bietet viel Platz fur Erholung, Spiel und Freizeit. Der
liebevoll angelegte Garten schafft ein hohes Mald an Privatsphére und unter streicht den
besonderen Charakter dieser Immobilie.

Dieses Architektenhausrichtet sich an Kéufer, dieindividuelle Architektur und zeitlose
Bauqualitat schatzen. Mit seinem unver wechselbaren Charme und vielfaltigen
Gestaltungsmaoglichkeiten bietet esdieideale Grundlage, ein Zuhause ganz nach den eigenen
Vorstellungen zu verwirklichen.

Eine Garage direkt am Haus sowie die begehrte, ruhige Wohnlage in Kissing runden dieses
attraktive Angebot ab. Familien profitieren hier von einer hohen L ebensqualitét, einem
gewachsenen Wohnumfeld und einer hervorragenden Infrastruktur.
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Ausstattung und Details

- ruhige und beliebte Wohnlage

- Architektenhaus mit besonderem Wohnkonzept
- offener Wohn- und Essbereich

- beheizter Wintergarten

- bodentiefe Fenster

- lichtdur chflutetes Studio

- liebevoll angelegter Garten

- Garage mit direktem Zugang zum Haus
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in der beliebten Gemeinde Kissing im Landkreis Aichach-
Friedberg, einer der gefragtesten Wohnlagen im unmittelbaren Einzugsgebiet der

Univer sitatsstadt Augsburg. Kissing Giber zeugt durch seine ausgezeichnete I nfrastruktur, die
hervorragende Verkehrsanbindung sowie die gelungene Kombination aus naturnahem
Wohnen und urbaner Nahe.

Die Gemeinde bietet eine hohe L ebensqualitat und verfligt Gber eine hervorragend
ausgebaute I nfrastruktur. Einkaufsmdglichkeiten, Super markte, Backereien, Apotheken,
Arzte sowie Kindergarten und Schulen sind in wenigen Minuten erreichbar und
gewahrleisten kurze Wege im Alltag. Ergénzt wird das Angebot durch zahlreiche
Restaur ants, Cafés, Dienstleistungsbetriebe sowie ein vielfaltiges Vereins- und
Freizeitangebot.

Besonders attraktiv ist die ausgezeichnete Verkehrsanbindung. Der Bahnhof Kissing bietet
regelmafiige Zugver bindungen in Richtung Augsburg und M tinchen und macht den
Standort insbesonder e fiir Berufspendler auf3er st interessant. Zudem sind die B2, die B300
sowie die Autobahn A8 (M linchen—Stuttgart) in kurzer Zeit erreichbar und sorgen fir eine
optimale Anbindung an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz.

Auch der Freizeit- und Erholungswert lasst keine Winsche offen. Die reizvolle L andschaft
rund um den Weitmannsee, die L echauen sowie zahlreiche Rad- und Spazierwege bieten
vielfaltige M dglichkeiten fur Sport, Erholung und Naturgenuss. Gepflegte Griinanlagen und
ein abwechslungsr eiches Freizeitangebot tragen zusatzlich zur hohen Attraktivitat des
Wohnstandortsbei.

DieLagein Kissing vereint auf ideale Weise ruhiges Wohnen, eine ausgezeichnete
Infrastruktur und eine hervorragende Anbindung an die Region Augsburg und den
Grofdraum M Unchen. Damit bietet die Gemeinde beste Voraussetzungen fur Familien, sowie
Berufspendler und zahlt zu den bevor zugten Wohnstandorten im stdlichen Umland
Augsburgs.
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Sonstige Angaben

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 ein
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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