Gersthofen — Gersthofen

Modernes Einfamilienhaus in ruhiger Lage, sofort
bezugsbereit

I T

www.von-poll.com




????°?°7° ??7?7?777?7: 25122082 - 86368 Gersthofen — Gersthofen

DD PV P77




P77 P07 007?077

25122082 1.350.000 EUR
ca. 180 m2 2277227277
WAPAPAP AP APLP AP LP AP

A o R ol o
Ké&uferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
5 MwSt.) des
beurkundeten
3 Kaufpreises
2023 2023
2?7?7777
ca. 268 m2

227722, 22772,




st dd N ddddddds

P0?°7?7°7°77 BEDARF
29?2?7777

P07 200707077777 18.70 kWh/m?2a
71?27?77

03.08.2033 A+

P07 207079077777 2023







‘ VON POLL

www.von-poll.com







VP ‘VON POLL




VON POLL




VON POLL

IMMOBILIEN

www.von-poll.com




‘ VON POLL

W Finden Sie
(o o W Ihre Immobilie.
= — \ suc I“".

| Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frahzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

Capital
o

MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2024

Top-Makler Augsburg

Hochstnote fir

von Poll Immobilien
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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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Dieses moderne Einfamilienhaus, erbaut im Jahr 2023, vereint beste technische
Ausstattung und ein durchdachtes Energiekonzept. In einer ruhigen Wohngegend
gelegen und in der Néhe des Parks bietet diese Immobilie mit einer Wohnflache von ca
180 m? viel Platz fir die ganze Familie. Die offene Raumgestaltung sorgt fir ein
grof3ztigiges Wohnambiente. Grol3e Fensterflachen garantieren viel Tageslicht und
schaffen eine freundliche Atmosphare. Ein Kamin im Wohn- und Essbereich sorgt an
kiihlen Tagen fur wohlige Warme und Gemditlichkeit. Die geschreinerte, offene
Einbaukiche mit bester technischer Ausstattung Giberzeugt auRerdem u.a. mit einer
zusatzlichen kleinen Speisekammer. Drei voll ausgestattete Bader bieten lhnen
ausreichend Komfort und jedem Familienmitglied und lhren Gasten die gewiinschte
Unabhangigkeit. Ein besonderes Highlight neben der grol3en Sud-Terrasse ist die
integrierte Sauna im Bad ensuite des Schlafzimmers mit direktem Zugang auf die eigene
Nordterrasse. Die privaten Raume im Obergeschoss bieten eine perfekte
Raumaufteilung. Im Kellergeschoss befindet sich mit weiteren ca. 80 m?, der separate
Gastebereich mit eigenem Bad. Auf dieser Etage haben Sie weiterhin ausreichend
Mdglichkeiten fur Fitness oder einen extra Spielebereich. Energieeffizienz und
Nachhaltigkeit stehen bei diesem Haus im Fokus: Das Haus ist mit einer neuen
Luftwarmepumpe und mit angenehmer Fuf3bodenheizung ausgestattet. 3-fach verglaste
Fenster sorgen fur eine optimale Warmedadmmung. Diese Liegenschaft ist einzugsbereit
und bis ins Detail durchdacht. Wir freuen uns auf die Besichtigung mit lhnen.
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- ruhige Wohnlage

- FuBbodenheizung im gesamten Haus

- 3-fach verglaste Fenster

- Energieeffizienzklasse A+

- bezugsbereit

- neue Einbaukiche mit Speisekammer

- 3 Bader

- Sauna

- Kamin

- elektr. Jalousien

- Garage

- elektrisches Tor vor Grundstlicks-Zufahrt

- Schulen und Kindergarten ful3laufig erreichbar
- Einkaufsmoglichkeiten und beste Infrastruktur in unmittelbarer Nahe
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Die Stadt Gersthofen grenzt unmittelbar an das Augsburger Stadtgebiet an und bietet
eine gute Verkehrsanbindung durch den A8 Anschluf3 Miinchen-Stuttgart und in
Nord/Sud Richtung Uber die B2/B17. Auch mit den 6ffentlichen Verkehrsmittel der GVG -
der Gersthofer Verkehrsgesellschaft -, die Sie in kurzer Zeit in die Stadtmitte Augsburgs
bringen, haben Sie eine hervorragende Anbindung. Alle Einrichtungen des 6ffentlichen
Lebens, Cafés, Arzte, Schulen, Kindergarten, Drogerien, Apotheken und vieles mehr sind
in Gersthofen schnell zu erreichen. Fir hohen Freizeitwert sorgen das Freibad
.Gerfriedswelle” oder das Ballonmuseum, sowie die Stadthalle mit ihren kulturellen
vielféltigen Angeboten.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 3.8.2033. Endenergiebedarf
betragt 18.70 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2023. Die

Energieeffizienzklasse ist A+.
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Gabriele Graf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backergasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49 821 - 50 89 062 1
E-Mail: augsburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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