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Sofort bezugsbereit: Gepflegte Doppelhaushalfte
mit Gartenidylle und grof3ztigigem Raumkonzept

Objektnummer: 25122141
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www.von-poll.com

KAUFPREIS: 595.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 175m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 375 m2
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Auf einen Blick

25122141

ca. 175 m2
Satteldach
6

5

2

1985

1 x Garage

595.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung BEDARF

Ol 88.40 kWh/m2a
C

12.11.2025

: 1985

Ol
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Die Immobilie

.| VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten
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Die Immobilie

Capita
o

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Augsburg

Hochstnote flr

von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 10/26

| VON POLL

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

Ein Zuhause ist weit mehr als nur ein Ort zum Wohnen — es ist ein Platz voller Leben, an
dem Erinnerungen entstehen, Traume wachsen und jeder seinen persénlichen
Ruckzugsort findet. Genau dieses Gefuhl vermittelt diese charmante und aul3erst
gepflegte Doppelhaushélfte.

Sie vereint Gro3zugigkeit, Helligkeit und ein durchdachtes Raumkonzept zu einem
Zuhause, das keine Winsche offenlasst.

Schon beim Betreten spurt man die einladende Wohnatmosphére, gepragt von hellen,
grof3zligig geschnittenen Raumen, die Offenheit und Geborgenheit zugleich ausstrahlen.
Sechs vielseitig nutzbare Zimmer bieten Raum fur individuelle Lebenskonzepte — ob als
klassischer Familienwohnsitz, mit Platz firs Homeoffice oder als personlicher
Ruckzugsort fur jedes Familienmitglied. Die durchdachte Aufteilung sorgt dafir, dass
jeder Bereich optimal genutzt wird und Komfort und Funktionalitéat in harmonischem
Einklang stehen.

Ein absolutes Highlight ist der nach Siden ausgerichtete Garten — eine griine Oase der
Ruhe und Entspannung, die zum Verweilen einladt.

Besonders reizvoll ist das ausgebaute Dachgeschoss mit eigenem Badezimmer. Dieser
separate Bereich eroffnet zahlreiche Mdglichkeiten: als Rickzugsort fiir heranwachsende
Kinder, komfortables Gastezimmer oder idealer Wohnbereich fir mehrere Generationen
— hier lasst sich Wohnen ganz individuell gestalten.

Diese besondere Immobilie verbindet GroRzlgigkeit, Licht und Wohnqualitat auf hohem
Niveau. Sie ist ein Ort, an dem man sich sofort willkommen fthlt, an dem Alltag und
Ruckzug perfekt verschmelzen und der Raum flr personliche Zukunftstraume bietet — ein
Zuhause, das nicht nur durch seine Grél3e Uberzeugt, sondern vor allem durch sein
unverwechselbares Lebensgefinhl.

Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser Immobilie — wir freuen uns auf Sie.
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Ausstattung und Detalils

- gute Infrastruktur

- Grundstick in Std-West-Ausrichtung

- massive Bauweise (Ytong)

- gut geschnittene Raumlichkeiten

- groBer Wohnbereich mit Zugang zur Terrasse
- separater Essbereich mit Erker sowie Pelletofen
- Doppelverglasung (Holz, Mahagoni)

- FuBbodenheizung

- Niedrigenergieheizung

- zwei Bader

- Gaste-WC

- groRRziligig ausgebautes Dachgeschoss

- Solarthermie

- Garage mit Stellplatz

- sofort bezugsbereit
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Alles zum Standort

Gessertshausen ist eine kleine Gemeinde im Landkreis Augsburg und liegt etwa 15
Kilometer westlich von Augsburg, am Rand des Naturparks Augsburg - Westliche
Walder, einer landschaftlich reizvollen Region, die fur ihre Hugel, dichten Walder und
sanften Taler bekannt ist.

Gessertshausen ist verkehrstechnisch hervorragend angebunden. Die Bahnlinie UIm-
Augsburg sorgt fiir eine schnelle Verbindung. Uber die Bundesstrae B300 erreichen Sie
sowohl die B17 als auch die A8 in kurzer Fahrzeit, wodurch auch Ziele wie Miinchen oder
Ulm bequem erreichbar sind.

Im Ort selbst finden sich alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs, darunter
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken, Banken, gastronomische Angebote sowie
Kindertagesstatten, Grund- und Mittelschule.

Neben vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten — von Rad- und Wanderwegen bis hin zu
Sportvereinen — bietet die Region auch kulturelle Highlights. Besonders erwahnenswert
ist das nahegelegene Kloster Oberschénenfeld, eines der dltesten
Zisterzienserinnenkltster Bayerns. Es beherbergt heute ein Museum und ist ein beliebtes
Ausflugsziel in der Region.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 12.11.2025.

Endenergiebedarf betragt 88.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1985.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht 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, 86150 Augsburg
Tel.: +49 821 - 50 89 062 1
E-Mail: augsburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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