Neusaf

Wohnen im Grunen — Grol3zugige Doppe haushélfte
mit sechs Zimmern in begehrter Ruhelage von
Neusal

Objektnummer: 26122063

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 850.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 193 m2 « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 413 m?
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Objektnummer: 26122063 - 86356 Neusal

Auf einen Blick

26122063
ca. 193 m2
Satteldach
7

5

2

2002

1x Freiplatz, 1 x
Garage

850.000 EUR
Doppelhaushélfte

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

M assiv
Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Bedarfsausweis
Erdgasleicht 141.40 kWh/m2a
E
03.07.2034
2002
Gas
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Objektnummer: 26122063 - 86356 Neusal

Ein erster Eindruck

Diese aul3er gewohnliche Doppelhaushalfte ver eint grof3ziigiges Wohnen, ein durchdachtes
Raumkonzept und eine seltene, idyllische Lage zu eéinem Zuhause mit besonderem Charme.
Eingebettet in eine gewachsene, grine Umgebung und umgeben von gepflegten Garten,
genieflen Sie hier ein Hochstmal? an Privatsphére und L ebensqualitét.

Auf rund 193 m? Wohnfl&che entfaltet sich ein har monisches Wohnambiente, das durch
seine Grof3ziigigkeit, Helligkeit und die intelligente Raumaufteilung Uber zeugt. Bereitsbeim
Betreten vermittelt die Immobilie ein Gefuihl von Geborgenheit und Zuhause.

I nsgesamt stehen sechs vielseitig nutzbare Zimmer zur Verfligung. Ein besonderes Highlight
bildet das ausgebaute Studio im Spitzboden, das sich ideal als Homeoffice, Atelier,
Gastebereich oder privater Rlckzugsort eignet. Die flexible Raumgestaltung er 6ffnet
vielfaltige M oglichkeiten fur Familien, M ehr gener ationenwohnen oder die Kombination von
Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Zwei Badezimmer sorgen fiir hohen Wohnkomfort und bieten auch gr 63eren Familien ein
angenehmes M a3 an Alltagstauglichkeit. Im Untergeschoss erganzt ein grof3ziigiger
Hobbyraum sowie ein zuséatzliches Duschbad das Raumangebot und schafft zusatzliche
Freiraume fur individuelle I nteressen und Bedirfnisse.

Der liebevoll eingewachsene Aul3enbereich bildet eine grine Oase der Ruhe und ladt zu
entspannten Stunden im Freien ein. Die gewachsene Bepflanzung schafft eine besonders
geschiitzte Atmosphare und verleiht dem Anwesen seinen einzigartigen Charakter.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch eine Garage sowie einen zusatzlichen
Stellplatz direkt vor dem Haus.

Eine Immobilie fir Menschen, die das Besonder e suchen: grof3ztigiges Wohnen, natur nahe
Ruhe und eine gewachsene Wohnlagein einer der begehrtesten Wohngegenden von Neusal.
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Ausstattung und Details

- beliebte Wohnlage

- durchdachtes Raumkonzept mit vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten
- grof3ziigiger Wohn- und Essbereich

- Einbauktiiche

- zwel Badezimmer

- GasteWC

- Duschbad im Unter geschoss

- ausgebautes Studio im Spitzboden

- zusatzlicher Hobbyraum im Unter geschoss
- Balkon

- Terrasse

- Garage und zusétzlicher Aul3enstellplatz
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Alles zum Standort

Diese Doppelhaushaélfte befindet sich in einem gewachsenen und beliebten Wohngebiet von
Neusal3, einer der gefragtesten Wohnlagen.

Kurze Wege pragen den hohen Wohnkomfort dieser Lage: Einkaufsmdglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, Backereien, Apotheken, Ar zte sowie zahlreiche weitere
Dienstleistungsangebote sind bequem ful3laufig erreichbar. Familien profitieren zudem von
Kindergarten, Schulen und vielféaltigen Freizeitmoglichkeiten im direkten Umfeld. Das nur
wenige Minuten entfernte Universitatsklinikum Augsburg erganzt die hervorragende
Infrastruktur und macht den Standort besonder s attr aktiv.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Sowohl die Augsburger Innenstadt als auch die
umliegenden Stadte und Gemeinden sind schnell erreichbar. Der Bahnhof Neusald mit
Anbindung an den regionalen Bahnverkehr sowie ver schiedene Buslinien sorgen fir eine
gute Vernetzung im offentlichen Nahverkehr. Auch die Bundesstrafl3e B300 sowie die
Autobahn A8 ermoglichen eine zligige Anbindung in Richtung Augsburg, M iinchen und
Ulm.

Besonder s hervor zuheben ist der hohe Freizeit- und Erholungswert der Lage. Zahlreiche
Spazier- und Radwege, weitlaufige Gr inflachen sowie die nahegelegenen Westlichen Walder
bieten vielfaltige M dglichkeiten flr Aktivitaten und Erholung in der Natur.

Insgesamt verbindet die Lage auf ideale Weise die Vor ziige eines r uhigen Wohnumfelds mit
einer ausgezeichneten Infrastruktur und einer hohen L ebensqualitat —eine attraktive
Kombination fuir Familien, Berufstatige und alle, die stadtnah und dennoch im Griinen
wohnen mdchten.
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Sonstige Angaben

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
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