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Friedberg / Derching - Friedberg

Stilvoll ker nsaniertes Wohnhaus mit grof3ziigigem
Raumangebot und weitlaufigem Garten
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TIMH AFOPAZ: 990.000 EUR * EMI®ANEIA: ca. 163 m2 « AQMATIA: 5 « EKTAZH FHZ: 855 m2
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26122068 990.000 EUR

ca. 163 m? 29972777772
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten

on-poll.com
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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

| 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




Ap1Op6G akiviToL: 26122068 - 86316 Friedberg / Derching - Friedberg

Diese aul3er gewohnliche Immaobilie ver bindet zeitgemalien Wohnkomfort mit hochwertiger
Ausstattung und richtet sich an Kaufer mit hohen Ansprtichen an Qualitat, Design und
Funktionalitét.

Dasim Jahr 2024 umfassend kernsanierte Haus présentiert sich in einem hervorragenden
Zustand und Uberzeugt durch eine durchdachte Architektur sowie ein grof3zigiges
Raumkonzept. Mit einer Wohn- und Nutzflache von ca. 278 m2 bietet esvielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten fiir Paare, Familien oder M ehr gener ationenhaushalte.

DasHerzstiick desHauses bildet der offen gestaltete Wohn- und Essbereich. Edles
Echtholzparkett im Fischgratmuster verleiht den Raumen eine elegante Atmosphare,
wahrend bodentiefe Fensterflachen fir viel Tageslicht und ein angenehmes Wohngefiihl
sorgen.

Die moder ne Einbaukliche ist mit moder nen Elektroger éten ausgestattet und bietet
grof3ziigigen Stauraum. Ein GasteeWC erganzt das Raumangebot auf dieser Ebene.

Direkt vom Wohnbereich aus gelangen Sie auf die groR3ziigige Terrasse, dieideale
Voraussetzungen fir gesellige Abende, entspannte Stunden im Freien oder Familienfeiern
bietet. Der gepflegte Garten schafft eine griine Oase mit viel Platz zum Spielen, Entspannen
und Genief3en. Ein Gartenhausim hinteren Grundstiicksbereich sorgt fur praktische
zusétzliche Abstellmdglichkeiten.

Im Ober geschoss erwarten Sie zwel grof3ziigig geschnittene Schlafzimmer, darunter ein
Hauptschlafzimmer mit angrenzendem Ankleidebereich. Ein Balkon er 6ffnet einen schonen
Blick ins Grine und erweitert den Wohnraum nach auf3en. Das moder ne Badezimmer

Uber zeugt mit einer hochwertigen Ausstattung und zeitgemaf3em Design.

Das Unter geschoss bietet weitere helle und vielseitig nutzbare Raume, die sich ideal als
Arbeitsbereich, Gastebereich oder Einliegerwohnung eignen. Ein zusétzliches Badezimmer
mit Dusche sowie pflegeleichte Bodenfliesen unterstreichen die hohe Funktionalitat dieser
Ebene.

Abgerundet wird das attraktive Angebot durch eine Garage und ein Carport.

Die umfassende K er nsanierung ver eint moder ne Wohnqualitét, hochwertige M aterialien
und ener gieeffiziente Standar ds zu einem stimmigen Gesamtbild, das sofort Gberzeugt.
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- Hervorragende Anbindung zur A8
- Kernsanierung 2024

- KfW-Energieeffizienzstandard 70
- ldeale Raumaufteilung

- Hochwertige Ausstattung

- Einbauktiche

- Offener Wohn- und Essbereich

- Schlafzimmer mit Ankleideraum
- Elektrische Rollladen

- Luftungsanlage

- GasteWC

- Grolle Terrasse

- Balkon

- Garage

- Carport

- Weitlaufiger Garten

- Gartenhaus

- PV-Anlage

- UG mit Einliegerwohnung

- Videouberwachung
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Derching gehort zum Landkreis Aichach-Friedberg und liegt etwa 8 km nordostlich vom
Zentrum der Stadt Augsburg und ca. 6 km nordlich von Friedberg.

Der Ortsteil Derchingwird in Oberdorf und Unterdorf geteilt. Im Oberdorf sind
Bauernhofe, die Kirche, sowie eine Grundschule vor zufinden, das Unterdor f hingegen
zeichnet sich durch Wohnsiedlungen und Industrie aus, desweiter en finden Sie hier einen
Kindergarten und mehrere Bagger seen.

Eine Mittelschulefinden Sieim benachbarten Stétzling und eine Realschule sowie ein
Gymnasium in der Stadt Friedberg.

Zur A8 Munchen/Stuttgart sind es nur wenige Fahrminuten bis zur Auffahrt Derching.
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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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Gabriele Gréaf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backer gasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49821-5089 062 1
E-Mail: augsburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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