86816 Friedberg

Individuelles Wohnkonzept mit groBzugiger 4-PKW-Garage

Flachen & Zimmer
Nutzflache
Wohnflache

Zimmer

Terrassen
Einliegerwohnung
Badezimmer
Schlafzimmer
Stellplatze
Grundstuicksflache

Objekt-Titel

488 m
325m

2

2

Ja

N N W

554 m

N

Preise & Kosten

Kaufpreis 1.690.000 €
AuBencourtage  3,57% inkl. MwST.
Austattung
Kiche offene Kiiche
Gaste-WC Ja
Befeuerung Elektro
Heizungsart FuBbodenheizung
unterkellert Ja
Gartennutzung Ja
Stellplatzart Garage
Freiplatz
Ausstattungs-Kategorie Gehobe
n

Individuelles Wohnkonzept mit groBziigiger 4-PKW-Garage

Lage-Beschreibung

Die Immobilie befindet sich in Friedberg-Harthausen, rund finf Kilometer ostlich
von Friedberg. Die landlich gepragte Lage verbindet ein ruhiges Wohnumfeld mit
kurzen Wegen nach Friedberg und Augsburg sowie einer guten Uiberregionalen

Anbindung.

Kaufpreis

1.690.000 €

Wohnflache
325 m?

Zimmer

6

lhr Ansprechpartner
I'M LIVING Immobilien

Juliana Groger
01601878608
info@i-m-living.de

Zustand
Baujahr 2023
Zustand neuwertig
Verkaufstatus offen
Energieausweis
Art Bedarf
Baujahr (Haus) 2023
Wertklasse A+
Gebaudeart Wohngebaude
gultig bis 17.04.2033
Endenergiebedarf 6.20
Primar-Energietrager ELEKTR
@)

Online-ID:
YPSUVYVY

Objekt-Nr.:
JG.5185

immostarde

...suchen, finden, einziehen.




Die A8 ist gut erreichbar und schafft eine attraktive Verbindung in Richtung
Augsburg und Minchen. Friedberg und das nahegelegene Augsburg bieten eine
umfassende Infrastruktur mit Einkaufsmoglichkeiten, Schulen,
Kindertagesstatten, medizinischer Versorgung sowie zahlreichen Kultur- und
Freizeitangeboten.

Auch fur Freizeit und Sport bietet die Region vielfaltige Mdglichkeiten. Die
landliche Umgebung und verschiedene Reitangebote im Wittelsbacher Land sind
insbesondere flr Pferdeliebhaber und Reitsportinteressierte interessant.
Golfsportler finden mehrere Golfanlagen im GroBraum Augsburg.

Eine Lage fir alle, die landliches Wohnen mit der Nahe zu Friedberg und
Augsburg sowie einer guten Anbindung in Richtung Mlnchen verbinden
mochten.

Ausstattungs-Beschreibung

Ausstattung & Highlights

- ca. 325 m? Wohnflache auf drei Ebenen

- weitlaufiges, offen konzipiertes Raumkonzept

- 3 Bader / Sanitarbereiche

- offener Wohn-, Koch- und Essbereich

- hochwertige Kiiche mit groBzugiger Kochinsel und Miele-Einbaugeraten
- offene Galerie

- flexibel nutzbare Buro- und Fitnessbereiche

- hochwertige Einbauten im gesamten Haus

- groBflachige Verglasungen und 3-fach verglaste Kunststoff-/Aluminiumfenster
- hochwertige Hebeschiebetiren

- weitlaufige Terrassenflachen auf mehreren Ebenen

- separate Einliegerwohnung, aktuell vermietet

- auBergewdhnlich groBzligige Garage mit ca. 83 m? und Platz fir bis zu 4 PKW
- zusatzliche Keller-, Abstell- und Technikraume

- energieeffiziente Ausflihrung als KfW-Effizienzhaus

- Luft-Wasser-Warmepumpe und FuBbodenheizung

- Photovoltaikanlage mit Stromspeicher

- dezentrale Liftungstechnik

- hochwertige Aluminium-Hauseingangstur

- warmebriickenoptimierte und luftdichte Gebaudehlille

- durchgefuhrter Blower-Door-Test

- umfassende energetische Planung und Dokumentation

Individuelle Gestaltung & Fertigstellung

In ausgewahlten Bereichen bietet die Immobilie noch die Mdglichkeit, Materialien
und Gestaltung nach personlichen Vorstellungen zu vollenden:

- Treppenanlage: Treppenbelag individuell wahlbar

- Terrassenflachen: hochwertige Fliesen bereits vorhanden und zur Verlegung
vorgesehen

- Gelander: finale Ausfiihrung und Gestaltung individuell wahlbar

- AuBenanlagen: Gestaltung und Fertigstellung nach personlichen Vorstellungen

Objektbeschreibung
Individuell. GroBzugig. AuBergewdhnlich.

Diese auBergewdhnliche Immobilie in Friedberg-Harthausen verbindet moderne
Architektur mit einem beeindruckenden Raumangebot und hochwertiger
Ausstattung.

Auf rund 325 m? Wohnflache Uber drei Ebenen erwartet Sie ein weitldufiges,
offen konzipiertes Zuhause mit groBflachigen Verglasungen, offenen
Sichtachsen und flieBenden Ubergangen zu den groBzligigen Terrassenflachen.



Das Herzstlick bildet der offene Wohn-, Koch- und Essbereich. Die hochwertige
Kiche mit groBzligiger Kochinsel und Miele-Einbaugeraten, maBgefertigte
Einbauten sowie die offene Galerie unterstreichen den individuellen Charakter
des Hauses. Biiro- und Fitnessbereiche bieten zusatzliche Flexibilitat fir
Arbeiten, Sport und persdnliche Riickzugsorte.

Erganzt wird das Raumangebot durch eine separate Einliegerwohnung, die
aktuell vermietet ist und perspektivisch vielseitige Nutzungsmoglichkeiten
eroffnet.

Ein echtes Alleinstellungsmerkmal ist die ca. 83 m? groBe Garage mit Platz flr bis
zu vier Fahrzeuge, ein auBergewohnliches Platzangebot, das insbesondere fiir
Fahrzeugliebhaber interessant ist.

Auch technisch Uberzeugt die Immobilie mit einer energieeffizienten Ausfiihrung
auf ausgesprochen hohem Niveau. Luft-Wasser-Warmepumpe,
FuBbodenheizung, Photovoltaikanlage mit Stromspeicher und moderne
Luftungstechnik gehdren zur Ausstattung.

Ein Haus flr Menschen, die individuelle Architektur, groBzligiges Wohnen,
hochwertige Ausstattung und moderne Gebaudetechnik schatzen und bewusst
das Besondere suchen.

sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.4.2033.

Endenergiebedarf betragt 6.20 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Elektro.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2023.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

Alle Angaben in diesem Exposé basieren auf Informationen und Unterlagen des
Auftraggebers. Fir deren Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat Gbernehmen
wir keine Gewahr. Irrtum und Zwischenverkauf bleiben vorbehalten.

Flachenangaben

Die angegebenen Flachen basieren auf den vorliegenden Unterlagen bzw. auf
Messungen am Objekt. Sie erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit oder
Richtigkeit, insbesondere im Hinblick auf DIN-Normen, Berechnungs- und
Nutzungsverordnungen sowie bauordnungsrechtliche Vorgaben.

Bilddarstellung

Einzelne Fotografien wurden unter Einsatz von Kl digital optimiert und dienen
der Veranschaulichung. Abweichungen von der tatsachlichen Situation vor Ort
sind maoglich. Bauliche Gegebenheiten und wesentliche Merkmale der Immobilie
wurden

nicht verandert.

Vertraulichkeit

Dieses Exposé ist ausschlieBlich fur den persdnlichen Gebrauch des Empfangers
bestimmt. Die Weitergabe von Objektunterlagen oder Informationen an Dritte
bedarf

der vorherigen Zustimmung der Maklerin. Ein VerstoB kann einen
Schadensersatzanspruch in Hohe der ortsliblichen Provision auslosen.

Geldwaschegesetz

Die Maklerin ist gesetzlich verpflichtet, die Identitat ihrer Vertragspartner sowie
gegebenenfalls wirtschaftlich Berechtigter festzustellen und zu Uberprufen.
Erforderliche Angaben und Unterlagen sind auf Anfrage zur Verfigung zu stellen.



Kauferprovision

Bei Abschluss eines Kaufvertrages betragt die Kauferprovision 3 % des
beurkundeten Kaufpreises zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer, derzeit insgesamt
3,57 %.

Sie ist mit Abschluss des notariellen Kaufvertrages verdient und fallig.

Kommt kein Kaufvertrag zustande, entstehen dem Interessenten keine Kosten.

Erlaubnis nach § 34c Gewerbeordnung, erteilt durch das Landratsamt Starnberg,
StrandbadstraBe 2, 82319 Starnberg.
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