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Auf einen Blick

26122028 790.000 EUR

ca. 169,86 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1968 2020

2 x Freiplatz, 2 x .

Garage Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 185.97 kWh/m?2a
F

25.07.2035
1969

Gas
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[ o 1 o W Ihre Immobilie.
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| Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten
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Capital
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 gewtinschten 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

Dieses hochwertig moder nisierte Einfamilienhaus préasentiert sich in zeitgemafliem Zustand
und Uberzeugt mit ca. 170 m2 Wohnflache auf einem rund 504 m2 grof3en Grundstiick. Im
Rahmen einer umfassenden Sanierung wurde die Immobilie auf einen moder nen Standard
gebracht und bietet heute ein stilvolles, komfortables Wohnambiente mit insgesamt sechs
grof3ziigigen Zimmern.

Die durchdachte Raumaufteilung er 6ffnet vielseitige Nutzungsmoglichkeiten —ideal fur
Familien, M ehr generationenwohnen oder die Kombination aus Wohnen und Arbeiten. Im
Ober geschoss befindet sich ein zusitzliches Badezimmer, sodass diese Etage bei Bedarf auch
als nahezu separater Wohnber eich genutzt werden kann.

Besonder s hervor zuheben sind die grof3ziigigen Raumlichkeiten mit den bodentiefen
Fenstern sowie die Terrasse, die den Wohnraum ins Freie erweitert und einen angenehmen
Ruckzugsorte fur entspannte Stunden bietet.

Der gepflegte Garten rundet das attraktive AuRenkonzept harmonisch ab.

Zwei Garagenstellplatze direkt am Haus sorgen fiir komfortables Parken und einen
praktischen Zugang zur Immobilie.

Mit ihrer gelungenen Modernisierung, der grof3ztigigen Wohnflache und den flexiblen
Nutzungsmoglichkeiten stellt diese Immobilie eine attr aktive Gelegenheit dar — sowohl fur
Eigennutzer alsauch fur Kéufer mit langfristiger Wertper spektive.
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Ausstattung und Details

- saniert

- durchdachte Raumaufteilung
- grol3e Fensterflachen

- helle Wohnraume

- hochwertige und pflegeleichte Bodenbelage
- 2 Badezimmer

- GasteWC

- 2 Balkone

- Terrasse

- Markise

- zwel Garagenstellplatze
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in Kriegshaber, einem gewachsenen Wohngebiet im Westen von
Augsburg.

Einkaufsmoglichkeiten destaglichen Bedarfs, Backereien, Apotheken sowie érztliche
Einrichtungen sind bequem erreichbar. Auch Kindergarten und Schulen befinden sich im
naheren Umfeld. Das Universitatsklinikum Augsburg liegt in kurzer Distanz und erganzt die
infrastrukturelle Qualitat des Standorts.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Straf3enbahn- und Buslinien ermdglichen eine
schnelle Verbindung in die Augsburger Innenstadt.

Uber die nahegelegene B17 besteht zudem eine ziigige Anbindung an die A8 in Richtung
MUnchen und Stuttgart.

Grunflachen im westlichen Stadtgebiet sowie die nahegelegenen Westlichen Wéalder bieten
M 6glichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung.

Eine Lage, die stadtische Infrastruktur, gute Erreichbarkeit und wohnliche Umgebung
stimmig miteinander verbindet.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Gabriele Gréaf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backer gasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49821-5089 062 1
E-Mail: augsburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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