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Kernsaniertes Wohnhaus mit Einliegerwohnung

Objektnummer: 26122068

KAUFPREIS: 990.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 163 m2 « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 855 m?
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Auf einen Blick

26122068
ca. 163 m?
Satteldach
5

2

2

1960

1x Carport, 1x
Garage

990.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2024
saniert

Massiv
ca. 279 m?

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
EinbaukUlche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Strom 28.3 kWh/m?a
A+
17.06.2034
1960
Luft/Wasser-
Warmepumpe
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Die Immobilie

| VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top Makler Augsburg

* % &k Kk

Hochstnote flr

von Poll Immobilien

Quelle: 1B Institut Heft 10/26
In der Studie: 4.511 Makler Giiltig bis: 10/27
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Die Immobilie

VON POLL

Wir senden lhnen gern alle gewiinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

Shop Augsburg | Werbhaus 2, Eingang Backergasse | 86150 Augsburg | augsburg@von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Diese auBergewohnliche Immobilie verbindet zeitgemaBen Wohnkomfort mit
hochwertiger Ausstattung und richtet sich an Kaufer mit hohen Ansprichen an
Qualitat, Design und Funktionalitat.

Das im Jahr 2024 umfassend kernsanierte Haus prasentiert sich in einem
hervorragenden Zustand und Uberzeugt durch eine durchdachte Architektur sowie ein
groBziigiges Raumkonzept. Mit einer Wohn- und Nutzflache von ca. 278 m? bietet es
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten fur Paare, Familien oder
Mehrgenerationenhaushalte.

Das Herzstlick des Hauses 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
Wohngefuhl sorgen.

Die moderne Einbaukiche ist mit modernen Elektrogeraten ausgestattet und bietet
groBzugigen Stauraum. Ein Gaste-WC erganzt das Raumangebot auf dieser Ebene.

Direkt vom Wohnbereich aus gelangen Sie auf die groBzugige Terrasse, die ideale
Voraussetzungen fiir gesellige Abende, entspannte Stunden im Freien oder
Familienfeiern bietet. Der gepflegte Garten schafft eine griine Oase mit viel Platz zum
Spielen, Entspannen und GenieBen. Ein Gartenhaus im hinteren Grundstlicksbereich
sorgt fur praktische zusatzliche Abstellmdglichkeiten.

Im Obergeschoss erwarten Sie zwei groBzligig geschnittene Schlafzimmer, darunter
ein Hauptschlafzimmer mit angrenzendem Ankleidebereich. Ein Balkon eroffnet einen
schonen Blick ins Grine und erweitert den Wohnraum nach auBen. Das moderne
Badezimmer Uberzeugt mit einer hochwertigen Ausstattung und zeitgemaBem Design.

Das Untergeschoss bietet weitere helle und vielseitig nutzbare Raume, die sich ideal
als Arbeitsbereich, Gastebereich oder Einliegerwohnung eignen. Ein zusatzliches
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 Kernsanierung vereint moderne Wohnqualitat, hochwertige

Materialien und energieeffiziente Standards zu einem stimmigen Gesamtbild, das
sofort Uberzeugt.
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Ausstattung und Details

- Hervorragende Anbindung zur A8
- Kernsanierung 2024

- KfW-Energieeffizienzstandard 70
- ldeale Raumaufteilung

- Hochwertige Ausstattung

- Einbauktiche

- Offener Wohn- und Essbereich

- Schlafzimmer mit Ankleideraum
- Elektrische Rollladen

- Liftungsanlage

- Gaste-WC

- GroBe Terrasse

- Balkon

- Garage

- Carport

- Weitlaufiger Garten

- Gartenhaus

- PV-Anlage

- UG mit Einliegerwohnung

- Videoliberwachung
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Alles zum Standort

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

Der Ortsteil Derching wird in Oberdorf und Unterdorf geteilt. Im Oberdorf sind
Bauernhofe, die Kirche, sowie eine Grundschule vorzufinden, das Unterdorf hingegen
zeichnet sich durch Wohnsiedlungen und Industrie aus, desweiteren finden Sie hier
einen Kindergarten und mehrere Baggerseen.

Eine Mittelschule finden Sie im benachbarten Statzling und eine Realschule sowie ein
Gymnasium in der Stadt Friedberg.

Zur A8 Miinchen/Stuttgart sind es nur wenige Fahrminuten bis zur Auffahrt Derching.
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Sonstige Angaben

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 Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren 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 Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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