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Grol3zugiges Einfamilienhaus mit Pool und
weitlaufigem Grundstlck
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Auf einen Blick

25122099

ca. 325,82 m?
Satteldach

8

5

2

1958

2 x Garage

1.590.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2004

gepflegt

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 208.60 kWh/m?2a
G

01.01.2034

: 1958

Ol
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Die Immobilie

VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von

neuen Immobilienangeboten

www.von- m
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Die Immobilie
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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

Diese aul3ergewdhnliche Immobilie wurde in solider Ziegelbauweise von einem
ortsansassigen Bauunternehmer errichtet und tberzeugt durch eine gelungene
Kombination aus GroRzUgigkeit, Privatsphare und gehobenem Wohnkomfort.

In beliebter Lage von Neusal bietet das rund 1.451 m? grof3e Grundstiick ein ebenso
reprasentatives wie uneinsehbares Wohnumfeld — ideal fur alle, die Wert auf Ruhe, Stil
und viel Raum legen.

Mit einer Wohnflache von ca. 325 m? erstreckt sich das Haus uber mehrere Ebenen und
beeindruckt durch eine grof3ziigige Raumaufteilung mit durchdachtem Grundriss. Helle
Raumlichkeiten und hochwertige Materialien — darunter edler Marmor — schaffen eine
besondere Wohnatmosphére.

Mit einer sehr guten Bausubstanz und gepflegten Ausstattungsdetails verfligt das Haus
Uber beste Voraussetzungen, um es im Rahmen stilvoller Modernisierungen und
Renovierungen nach den eigenen Vorstellungen zu gestalten.

Der Wohn- und Essbereich mit angrenzender Kiiche bildet das Herzstlick des Hauses.
Von hier aus eroffnet sich der Blick in den liebevoll angelegten Garten mit Pool — eine

Oase der Entspannung, uneinsehbar und ideal fiir erholsame Stunden im Freien.

Eine elegante Loggia mit Blick ins Griine sowie groR3zlgige Schlafzimmer, 2 Bader und
eine Einliegerwohnung unterstreichen den besonderen Charakter der Immobilie.

Fur Ihre Fahrzeuge stehen zwei Garagen und Aul3enstellplatze zur Verfligung.

Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser Immobilie bei einem gemeinsamen
Besichtigungstermin - wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme
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Ausstattung und Detalils

- beliebte Lage

- groRRzligige Raumaufteilung

- voll unterkellert

- hohe Raume ca. 2,60 Meter

- Einbauktiche

- Marmor

- Schieferwand

- 2 Kinderzimmer mit Waschbecken (Wasseranschliisse vorhanden)
- Loggia

- Einliegerwohnung im Dachgeschoss

- Terrasse

- Pool

- 2 Garagen

- 2 AuBRenstellplatze

- uneinsehbarer Garten

- zusatzliche Bebauungs-/Erweiterungsmaglichkeiten auf dem Grundstiick méglich nach
Absprache mit der Baubehérde
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Alles zum Standort

Diese Immobilie befindet sich in attraktiver, ruhiger Lage im beliebten Neusal3 — einem
der gefragtesten Wohnorte im westlichen Umland von Augsburg. Die Umgebung bietet
eine angenehme Kombination aus stadtischem Komfort und naturnahem Lebensgefihl.

Vielfaltige Freizeitangebote befinden sich in unmittelbarer Nahe: Ob entspannte
Spaziergdnge im nahegelegenen Kobelwald, Radtouren durch das idyllische
Schmuttertal oder erholsame Stunden im beliebten Titania Erlebnisbad — hier kommt die
Lebensqualitat nicht zu kurz. Auch Sportbegeisterte finden ideale Bedingungen: Eine
moderne Freizeitanlage mit Sportplatzen sowie zahlreiche Rad- und Laufwege laden zu
Bewegung im Freien ein. Familien profitieren zudem von Spielplatzen, Vereinen und
einem aktiven Gemeindeleben.

Der tagliche Bedarf ist bequem gedeckt — Einkaufsmdoglichkeiten, eine Kindertagesstétte,
Gastronomie und medizinische Einrichtungen sind schnell erreichbar.

Die Anbindung an das Zentrum von Neusal3 sowie an die Stadt Augsburg ist durch Bus
und Bahn ebenso gegeben wie durch die schnelle Erreichbarkeit der B17 oder A8.

Insgesamt bietet die Lage beste Voraussetzungen fir ein ausgewogenes und aktives
Leben in angenehmer Nachbarschaft — ideal fur Familien, Paare und alle, die naturnahe
Erholung mit urbaner N&he verbinden mochten.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.1.2034.

Endenergiebedarf betragt 208.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1958.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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
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