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Friedberg — Friedberg

Saniertes Ein- oder Zweifamilienhaus auf grof3em
Grundstick sofort bezugsfertig

Objektnummer: 24122102
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KAUFPREIS: 995.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 240 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 743 m2

www.von-poll.com
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Auf einen Blick

24122102
ca. 240 m2
Satteldach
8

4

3

1960

1 x Garage

995.000 EUR
Zweifamilienhaus

Kauferprovision
betragt 2,975 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2002

Massiv
ca.0m?

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 222.60 kWh/m?2a
G

19.06.2026

Gas
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Die Immobilie
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Die Immobilie

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frahzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

T - B

Wir senden lhnen gern alle gewlinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

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

Wir prasentieren ihnen ein in 2000 komplett saniertes und sofort bezugsfreies Ein- oder
Zweifamilienhaus auf einem groRRzligigen Grundstiick. Das Haus befindet sich in einem
der beliebtesten Wohngebiete von Friedberg. Die ruhige Lage und die hervorragende
Verkehrsanbindung machen diese Immobilie besonders attraktiv. Dieses charmante
Einfamilienhaus, das auch als Zweifamilienhaus genutzt werden kann, bietet vielfaltige
Nutzungsmaglichkeiten. Es verfugt Uber ein grof3ziigig 2001/2007 ausgebautes
Dachstudio und einen offenen Wohn- und Essbereich mit einer modernen, offenen
Kiche. Ein Schwedenofen sorgt fir gemitliche Stunden. Ein Badezimmer steht lhnen
jeweils im Erd-, Ober- und Dachgeschoss zur Verfligung. Im Untergeschoss haben Sie
einen Wellnessraum und eine Sauna mit gefliestem Boden. Das Haus wurde in den Jahr
2000 bis 2007 komplett saniert. Dabei wurden alle Wasser- und Stromleitungen erneuert.
**Besonderheiten:** - Variabel nutzbar: Sowohl als Ein- als auch als Zweifamilienhaus
oder fur Arbeiten und Wohnen - Ruhige und dennoch verkehrsgunstige Lage -
Grol3zugiges Grundstick Diese Immobilie vereint ruhiges Wohnen in einer beliebten
Gegend mit hervorragender Anbindung. Ein ideales Zuhause fir Familien oder als
Zweifamilienhaus nutzbar. Kontaktieren Sie uns gerne fur weitere Informationen und
einen Besichtigungstermin - wir freuen uns auf Sie.




Objektnummer: 24122102 - 86316 Friedberg — Friedberg

Ausstattung und Detalils

- beliebtes Wohngebiet

- sehr ruhige und doch verkehrsnahe Lage

- familienfreundliches Wohnen mit ausgebautem Dachstudio
- offener Wohn- Essbereich mit offener Kiiche

- Schwedenofen

- Dachstuhl von 2001, Innenausbau inkl. Bad von 2007

- Dachstudio mit Einbaukliche

- auf jeder Etage (EG, 1. OG, DG) ein Badezimmer

- Sauna mit gefliestem Boden, Dusche und Ruheraum

- komplett Sanierung 2000 bis 2007 - Wasser und Stromleitungen neu
- sehr gro3zlgiger Garten nach Westen ausgerichtet
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Alles zum Standort

Die Stadt Friedberg an der romantischen Stral3e gelegen, bezaubert seine Besucher und
Bewohner immer wieder mit seiner toskanischen Atmosphéare. Entlang der historischen
Stadtmauer durch die verwinkelten Gassen beeindruckt der Ort seine Besucher und
Bewohner. Als Erholungsgebiet zahlt der Friedberger See - der auch Sportbegeisterte mit
seiner Wasserski Anlage - aus dem Umland anzieht. Auf den 8000 ha leben rund 29.000
Einwohner in 13 verschiedenen Stadtteilen in einer modernen und zukunftsorientierten
Stadt. Trotz der ruhigen Lage erreichen Sie das Zentrum der Stadt Augsburg in wenigen
Fahrminuten. Durch den direkten Autobahnanschluss an die Bundesautobahn A8
erreichen sie die Landeshauptstadt Minchen in ca. 30 Minuten. Alle Geschéfte des
taglichen Bedarfs sowie Schulen und Kindergarten sowie die offentlichen Verkehrsmittel
sind ful3laufig in wenigen Minuten zu erreichen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 19.6.2026. Endenergiebedarf
betragt 222.60 kwh/(m#*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1960. Die Energieeffizienzklasse ist G.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gabriele Graf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backergasse Augsburg
E-Mail: augsburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




