Stadtbergen / Deuringen

Raum fur neues Familienleben -
Doppelhaushalfte mit Garten

Objektnummer: 25122163

KAUFPREIS: 495.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 165 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 300 m?
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Auf einen Blick

25122163 495.000 EUR

ca. 165 m? Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

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

s beurkundeten

2 Kaufpreises

1981 2024

1x Freiplatz, 1x
Garage Massiv

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

Fussbodenheizung VERBRAUCH
o] 86.10 kWh/m?a
10.12.2035 C
Luft/Wasser- 1981
Warmepumpe
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Die Immobilie

VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von

neuen Immobilienangeboten
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Die Immobilie

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:
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Ein erster Eindruck

In einer ruhigen und gepflegten Wohngegend in unmittelbarer Waldnahe prasentiert
sich diese einladende Doppelhaushalfte. Mit einer Wohnflache von ca. 165 m?

verflgt das Haus Uber ausreichend Platz fiir individuelle Wohnwiinsche.

Die Raumaufteilung ist gut durchdacht und erstreckt sich Giber insgesamt sechs
Zimmer. Im Erdgeschoss befindet sich der einladende Eingangsbereich mit Gaste-
WC. Von hier aus gelangen Sie in das helle, offen gestaltete Wohnzimmer mit
zusatzlichem Esszimmer und direktem Zugang zum Garten. GroBe Fensterflachen
sorgen flr eine angenehme Lichtstimmung und tragen zu einem freundlich-offenen
Wohnklima bei. Die angrenzende Kliche ist praktisch geschnitten; eine Durchreiche

zum Essbereich ist gut vorstellbar.

Im Obergeschoss stehen drei weitere Zimmer zur Verfiigung, die sich ideal als
Schlaf-, Kinder-, Arbeits-, Gaste- oder Spielzimmer nutzen lassen. Ein Duschbad
mit Fenster komplettiert das Platzangebot auf dieser Etage und sorgt fir
zusatzlichen Komfort. Uber eine massive Treppe erreichen Sie das Dachgeschoss.
Hier stehen zwei weitere Zimmer mit ausreichend Stellflache fir individuelle
Einrichtungsideen zur Verfligung. Ein zusatzliches, neu gestaltbares Bad erganzt

diese Ebene.

Im Untergeschoss befinden sich neben dem Heizungsraum weitere Abstell- und
Vorratsrdume. Die moderne Luftwarmepumpe fur die Warmwasserversorgung in
Kombination mit einer zentralen Olheizung sorgt fiir eine zeitgemaBe und effiziente

Warmeversorgung sowie ein angenehmes Wohnklima.

Der pflegeleicht angelegte Garten eroffnet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten und

lasst Raum fur individuelle Gestaltung. Eine Einzelgarage rundet das Angebot ab.




Die ruhige Lage in Waldnahe innerhalb einer gewachsenen Nachbarschaft erhdht

die Attraktivitat des Standorts zusatzlich.

Diese Doppelhaushalfte eignet sich besonders fir Familien, Paare oder
Berufstatige, die Wert auf eine nachbarschaftliche Umgebung und eine groBzlgige,

funktionale Raumaufteilung legen.

Uberzeugen Sie sich von den Vorziigen dieser Immobilie - wir freuen uns auf Ihre

Kontaktaufnahme!
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Ausstattung und Details

- beliebte ruhige Wohnlage am Waldrand
- schnell bezugsfertig

- optimale Raumaufteilung

- Holztreppe

- 2 Bader (renovierungsbediirftig)

- Gaste-WC

- FuBbodenheizung im Erdgeschoss

- Balkonim 1. OG

- komplett unterkellert

- Terrasse

- Markise

- Photovoltaikanlage zzgl. 30.000,— €
- Einzelgarage mit Wallbox

- Stellplatz

- sanierungsbedurftig
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Alles zum Standort

Diese Immobilie befindet sich im beliebten Stadtberger Ortsteil Deuringen, einer der
begehrtesten Wohnlagen im Westen von Augsburg. Das Umfeld ist gepragt von
Ruhe, hochwertiger Wohnqualitat und der unmittelbaren Nahe zum Naturpark
~Westliche Walder”. Zahlreiche Wander- und Radwege, idyllische
Spaziermodglichkeiten und Naturpfade bieten hier ein auBergewdhnlich hohes Maf3
an Freizeit- und Erholungswert. Sportvereine und vielfaltige Freizeitangebote in
Stadtbergen erganzen die hervorragenden Moglichkeiten flr aktive Erholung und

Familienleben.

Einkaufsmdoglichkeiten, Apotheken, Arzte, Restaurants sowie samtliche
Einrichtungen des taglichen Bedarfs finden Sie im nahe gelegenen Stadtbergen.

Auch Schulen und Kinderbetreuungseinrichtungen sind bequem erreichbar.

Die Anbindung ist ausgezeichnet: Die Augsburger Innenstadt erreichen Sie in
wenigen Minuten mit dem Auto oder den 6ffentlichen Verkehrsmitteln.
Durch die Nahe zur B300 und zur Autobahn A8 besteht zudem eine optimale

regionale und Uberregionale Erreichbarkeit — ideal fir Pendler und Vielreisende.

Die Kombination aus idyllischer Naturnahe, der sehr guten Infrastruktur im nahen
Stadtbergen und der schnellen Erreichbarkeit Augsburgs macht diese Wohnlage zu

einer besonders wertvollen und gefragten Adresse.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht 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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