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Gessertshausen / Dopshofen

Stilvoll wohnen in moderner Architektur mit
besonderem Wohnambiente

Objektnummer: 26122119

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 685.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 146 m? « ZIMMER: 4.5 « GRUNDSTUCK: 501 m?
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Auf einen Blick

2612219
ca. 146 m?
Satteldach
4.5

3

1

2017

1x Carport, 2 X
Freiplatz, 1 x Garage

685.000 EUR
Einfamilienhaus

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

neuwertig

Holz

Terrasse, Gaste-
WC, Einbauklche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Erdgas schwer 40 kWh/m?a
A
19.02.2028
2017
Gas
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Die Immobilie

VON POLL

Finden Sie
: W Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frihzeitig von
neuen Immobilienangeboten

www.von- m
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Die Immobilie

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top Makler Augsburg

* K & Kk k

Hochstnote fir

von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut Heft 10/26
In der Studie: 4.511 Makler Giiltig bis: 10/27

| VON POLL

Wir senden lhnen gern alle gewtinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

Shop Augsburg | Werbhausgasse 2, Eingang Backergasse | 8615 sbur u r -poll.com
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Ein erster Eindruck

Moderne Architektur, groBzigige Raume und ein durchdachtes Wohnkonzept
verbinden sich bei dieser 2017 errichteten Immobilie zu einem besonderen Zuhause in
angenehm ruhiger Wohnlage.

Bereits beim Betreten fallt die klare und offene Gestaltung auf. GroBzligige
Raumzuschnitte, viel Tageslicht und eine durchdachte Verbindung der einzelnen
Wohnbereiche schaffen eine moderne und zugleich angenehme Wohnatmosphare.

Im Mittelpunkt des Hauses steht der groBzligige Wohn- und Essbereich. Bodentiefe
Fensterflachen 6ffnen den Raum zum AuBenbereich und lassen viel Tageslicht ins
Innere. Uberhohe Decken unterstreichen das beeindruckende Raumgefiihl, wahrend
die direkte und indirekte Beleuchtung fur eine stimmungsvolle Atmosphare sorgt. Die
hochwertige Einbaukiliche flgt sich harmonisch in den offenen Wohn- und Essbereich
ein und Uberzeugt mit Markengeraten von Neff und Miele. Ein besonderes Highlight ist
der Herd mit integriertem Dunstabzug, der modernes Design und innovative
Funktionalitat stilvoll vereint.

Im Dachgeschoss stehen drei gut geschnittene Zimmer zur Verfigung, die flexibel als
Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer genutzt werden kdnnen. Das groBzlgige
Badezimmer erganzt diese Ebene mit einer begehbaren Regen-/Wasserfalldusche und
einer Badewanne.

Auch der AuBenbereich setzt das offene Wohnkonzept fort. Zwei Terrassen bieten
unterschiedliche Mdglichkeiten, die Zeit im Freien zu genieBen und schaffen zugleich
angenehme Ruckzugsbereiche.

Fur Fahrzeuge stehen eine Garage mit angrenzendem Carport sowie zusatzliche
AuBenstellplatze direkt vor dem Haus zur Verfligung.

Eine moderne Immobilie mit groBzugigem Wohnbereich, klarer Architektur und
vielseitig nutzbaren AuBenflachen - zeitgemaB, energieeffizient und mit viel Raum fur
individuelles Wohnen.
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Ausstattung und Details

- ruhige, idyllische Lage

- Kfw-55-Standard

- hochwertige, moderne Ausstattung

- groBzlgiger Wohn- und Essbereich

- moderne, offene Einbaukliche

- bodentiefe Fenster

- 2 Terrassen (Richtung Stiden und Osten)

- Gaste-WC im Erdgeschoss

- begehbare Regen-/Wasserfalldusche

- kontrollierte Be- und Entliftungsanlage mit Filter
- Solarthermie

- indirekte Beleuchtung und Deckenstrahler

- elektrische Rollladen

- FuBbodenheizung im ganzen Haus

- Glasfaseranschluss

- 2 Zisternen

- Garage mit Starkstromanschluss und elektrischem Tor
- Carport

- insgesamt 4 Stellplatze

- Technikraum mit Liftungsanlage, Warmwasserspeicher, Elektroinstallation und
Heizungsanlage

- bezugsfertig ab sofort
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Alles zum Standort

Dopshofen ist ein idyllischer Ortsteil der Gemeinde Gessertshausen und liegt
eingebettet in die reizvolle Landschaft des Naturparks Augsburg — Westliche Walder.
Die ruhige, landlich gepragte Umgebung bietet ein hohes MaB an Wohn- und
Lebensqualitat und verbindet naturnahes Wohnen mit einer guten Erreichbarkeit der
umliegenden Gemeinden und der Stadt Augsburg.

Die umliegenden Walder und weitlaufigen Landschaftsflachen laden zu ausgedehnten
Spaziergangen, Fahrradtouren und vielfaltigen Freizeitaktivitaten in der Natur ein.
Besonders Naturliebhaber und Familien profitieren von den zahlreichen Mdglichkeiten,
die die Umgebung bietet. Ein besonderes Ausflugsziel ist das nahegelegene Kloster
Oberschonenfeld, das mit seiner historischen Klosteranlage sowie den idyllischen
Spazier- und Radwegen im Naturpark Augsburg — Westliche Walder attraktive
Maoglichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung bietet.

Die fur den taglichen Bedarf erforderlichen Einrichtungen befinden sich Uberwiegend
in den umliegenden Ortsteilen und in der Gemeinde Gessertshausen.
Einkaufsmoglichkeiten, Backereien, Apotheken, Arzte, Kindergarten und weitere
Einrichtungen des taglichen Lebens sind mit dem Auto gut erreichbar.

Auch verkehrstechnisch ist Dopshofen gut angebunden. Direkte Busverbindungen ab
Dopshofen nach Gessertshausen und Bobingen ermdglichen eine praktische
Anbindung an die umliegenden Gemeinden. In Gessertshausen befindet sich zudem
ein Bahnhof mit Anschluss an den regionalen Bahnverkehr. Uber die LandstraBen und
die nahegelegene Autobahn A8 sind Augsburg und Minchen gut erreichbar. Je nach
Fahrtziel bietet auch die A96 eine Verbindung in Richtung Minchen und ins westliche
Minchner Umland.

Damit bietet Dopshofen attraktive Voraussetzungen fiir Berufspendler, die naturnah
wohnen und zugleich eine gute regionale und Uberregionale Verkehrsanbindung
schatzen.
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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 naturliche 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 fir 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.




Objektnummer: 26122119 - 86459 Gessertshausen / Dépshofen

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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