Biberbach

Vaste propriéte a Biberbach pour réaliser les
reves, les genérations et les visions de la vie.

CODE DU BIEN: 25122113
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PRIX D'ACHAT: 960.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 303 m2 e PIECES: 10 ¢ SUPERFICIE DU TERRAIN:
1.162 m?2
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CODE DU BIEN: 25122113 - 86485 Biberbach

En un coup d'cell

25122113 960.000 EUR
ca. 303 m? Maison individuelle
a deux versants Kauferprovision
10 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
S Kaufpreises.
Refait a neuf
3
1961 massif
2 x Garage ca. 47 m?

Terrasse, WC
invités, Bloc-
cuisine, Balcon




CODE DU BIEN: 25122113 - 86485 Biberbach

Informations énergetiques

Chauffage Diagnostic
centralisé énergétique
Huile 299.00 kWh/m?a
18.03.2035

H
Combustible liquide 1961
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La propriete

| VON POLL

\ 1 Finden Sie
[ W Ihre Immobilie.

| Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frahzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

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
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La proprieté

Wir senden lhnen gern alle gewiinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

Shop Augsburg | Werbhausgasse 2, Eingang Backergasse | 86150 Augsburg | augsburg@von-poll.com
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Une premiere impression

Certaines propriétés sont bien plus que quatre murs : elles incarnent un style de
vie, un lieu regorgeant de possibilités et un héritage pour les générations futures.
Cette maison d'exception, idéale pour une famille ou deux familles, avec son
espace commercial indépendant, construite en 1961, est bien plus qu'une simple
habitation : c'est un lieu au potentiel immense. Située sur un terrain spacieux de
1162 m?, cette propriété offre de généreux espaces de vie et de travail, avec des
agencements flexibles, des entrées séparées et un jardin idyllique. Que ce soit pour
une famille multigénérationnelle, un espace combinant vie et travail, ou un
investissement locatif attractif, cette maison offre une multitude de possibilités. Le
rez-de-chaussée propose une atmosphére agréable avec des pieces lumineuses et
accueillantes, une cuisine et une salle de bains baignée de lumiére naturelle. Il est
complété par un espace commercial avec sa propre entrée, idéal pour un bureau,
un cabinet, un studio ou comme logement indépendant. A I'étage, un vaste espace
de vie se déploie, comprenant plusieurs piéces, une cuisine et une autre salle de
bains. De la, on accéde directement a I'espace commercial du rez-de-chaussée -
idéal pour les indépendants ou ceux qui souhaitent concilier vie familiale et
professionnelle. Les combles aménagés complétent ce bien : leur espace ouvert,
leur salle de bains privative et leur cuisine ouverte en font un appartement
indépendant ou un refuge inspirant pour une famille qui s'agrandit. Un détail bien
pensé : I'escalier séparé, offrant un acces individuel a chaque logement. Cette
configuration rend la propriété idéale pour une famille multigénérationnelle, ainsi
que pour les investisseurs souhaitant créer trois logements distincts. Toutes les
piéces sont baignées de lumiere, accueillantes et offrent une grande flexibilité
d'aménagement. Le vaste terrain avec son jardin bien entretenu est
particulierement remarquable — un véritable havre de paix alliant détente, nature et
loisirs. Deux garages et des places de parking supplémentaires renforcent le

confort. Située a Biberbach, cette propriété offre le meilleur des deux mondes : une




vie paisible en pleine nature et une excellente desserte des villes et villages

environnants. Cette maison de caractére, pleine de potentiel, est parfaite pour les

familles, les indépendants et les investisseurs en quéte d'un bien d'exception.
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Détails des commodités

- lichtdurchflutete Raumlichkeiten

- groBzugiger Wohn- und Essbereich

- private Biroflache, ca. 47 m?

- drei vollstandig getrennte Wohneinheiten mit separaten Zugangen
- auf jeder Wohnebene ein voll ausgestattetes Badezimmer

- voll unterkellert mit zusatzlichem Hobbyraum

- Uberdachte Balkone

- Terrasse

- groBzigiger Garten

- zwei Garagenstellplatze
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Tout sur I'emplacement

Die Gemeinde Biberbach liegt im schwabischen Landkreis Augsburg, eingebettet
zwischen Augsburg und Donauwdrth. 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 BundesstraBe B2 ist Augsburg in etwa 20 Fahrminuten
erreichbar, Donauworth in ca. 25 Minuten. Die Autobahn A8 (Miinchen-Stuttgart)
erreicht man Uber die Anschlussstelle Adelsried oder Augsburg-West ebenfalls in
kurzer Fahrzeit. Damit ist Biberbach auch flir Berufspendler eine attraktive

Wohnlage.

Biberbach verfligt Uber eine solide Infrastruktur mit Kindergarten, Grundschule,
Einkaufsmaoglichkeiten des taglichen Bedarfs sowie arztlicher Versorgung.
Weiterflihrende Schulen sowie ein breiteres Angebot an Geschaften, Gastronomie
und Kultur finden sich in den umliegenden Stadten wie Meitingen, Gersthofen oder

Augsburg.

Die Kombination aus idyllischer, [andlicher Umgebung und guter Anbindung macht

Biberbach zu einem attraktiven Wohnort fiir Familien, Paare und Naturliebhaber.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 18.3.2035.

Endenergiebedarf betragt 299.00 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1961.

Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Gabriele Graf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backergasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49 821-5089 062 1

E-Mail: augsburg@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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