Gablingen

Modernisiertes, ener gieeffizientes Zwefamilienhaus
mit Wintergarten und Pool

Objektnummer: 26122037

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 1.150.000 EUR *« WOHNFLACHE: ca. 248 m? « ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 789 m?2
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Auf einen Blick

26122037 1.150.000 EUR
ca. 248 m?2 Zweifamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
5 beurkundeten
2 Kaufpreises
3 x Garage .
neuwertig
Massiv

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

Elektro Bedarfsausweis
45,20 kWh/m2a

08.03.2036 A

Elektro 1981
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‘ W Finden Sie
(= PR W Ihre Immobilie.

1 Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten

Capital
o

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Augsburg

Hochstnote flr

von Poll Immobilien

Quelle: ITB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 10/26
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Wir senden lhnen gern alle gewtinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

Shop Augsburg | Werbha sse 2, Eingang Backergasse | 86150 Augshurg | augsburg@ven-poll.com
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Ein erster Eindruck

In ruhiger und gewachsener Wohnlage von Gablingen, unweit der Stadt Augsburg,
préasentiert sich dieses aul3er gewdhnlich gepflegte und umfassend modernisierte
Zweifamilienhaus auf einem grof3ztigigen Grundstiick von ca. 702 m2. Mit einer Wohnflache
von rund 248 m?, aufgeteilt auf zwei separate Wohneinheiten, er 6ffnet die Immobilie
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten und ver bindet grol3ztigiges Wohnen mit hochstem
Komfort und moderner Ener gieeffizienz.

Das Hauswurde Anfang der 1980er-Jahre errichtet und in den ver gangenen Jahren mit viel
Sorgfalt und einem hohen Anspruch an Qualitat umfassend modernisiert. Heute Uber zeugt
die Immobilie mit einer zeitgemalien technischen Ausstattung, darunter eine effiziente
Warmepumpe sowie eine Photovoltaikanlage, die den ener getischen Standard des Hauses
auf ein moder nes Niveau heben.

Dielmmobilieist in zwei vollstandig voneinander getrennte Wohneinheiten im Erd- und
Obergeschoss gegliedert, die jeweils Gber einen eigenen Zugang verfiigen. Dadurch bietet das
Haus ideale Voraussetzungen fir ver schiedenste Wohnkonzepte.

Im Erdgeschoss bildet der grof3ziigige Wohnber eich mit integriertem Wintergarten das
Herzstiick der Wohnung. Der lichtdurchflutete Wintergarten ist mit einer FuRbodenheizung
ausgestattet und schafft eine besonder s angenehme Wohnatmosphére zu jeder Jahr eszeit.
Grolzlgige Fenster flachen lassen viel Tageslicht herein und sorgen fur ein offenes,
einladendes Raumgefiihl. M oder ne, offen gestaltete Einbauklichen auf beiden Etagen fligen
sich harmonisch in die Wohnbereiche ein und unterstreichen den zeitgemafien Charakter
des Hauses.

Auch im Obergeschoss erwartet Sie eine helle und grof3ztigige Wohneinheit mit
durchdachter Raumaufteilung und einem freundlichen, lichtdurchfluteten Ambiente. Beide
Wohnungen bieten angenehme Riickzugsorte und ausreichend Platz fur individuelle
Wohnbedurfnisse.

Der vollstandig unterkellerte Bereich erweitert die Nutzflache des Hauses erheblich und

er 6ffnet zusatzliche Gestaltungsmdglichkeiten. Neben praktischen Abstell- und
Funktionsraumen steht hier auch ein grof3ziigiger Hobby- oder Partyraum zur Verfligung,
der vielfaltig genutzt werden kann.

Das Aul3enareal préasentiert sich ebenso Uberzeugend wie dasInnere des Hauses. Der
liebevoll angelegte Garten mit Pool und stilvoller Outdoor -K tiche schafft eine private




Wohlfluihloase und ladt zu entspannten Stunden im Freien sowie zu geselligen Abenden mit
Familie und Freunden ein.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch drei Garagen, die ausreichend Platz fur
Fahr zeuge und zusatzlichen Stauraum bieten.

Diese Immobilie vereint Grol3zugigkeit, Flexibilitat und moder ne Technik in einer ruhigen,
familienfreundlichen Umgebung. Ein Zuhause, das sowohl durch seine vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten als auch durch seine hochwertige Ausstattung Uiber zeugt und
besonder e Wohnanspr tiche erfuillt.
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Ausstattung und Details

- ruhige Lage

- Bahnanbindung in unmittelbarer Nahe
- grof3ziigige Raumaufteilung

- komplett modernisiert

- moder ne und hochwertige Ausstattung
- zwel separate Einheiten

- zwel Einbauktchen

- 2 Balkone

- Terrasse

- im Wohnbereich integrierter Wintergarten mit FuBbodenheizung
- Pool

- Kachelofen

- Outdoor-Ktiche

- Warmepumpe

- PV-Anlage

- 3 Garagen
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Alles zum Standort

DieImmobilie befindet sich in ruhiger Wohnlage der Gemeinde Gablingen, nérdlich von
Augsburg. Die Umgebung ist gepragt von einer gewachsenen Wohnstruktur, viel Griin sowie
einem angenehmen, naturnahen Umfeld.

Einkaufsmoglichkeiten destaglichen Bedarfs, Backereien, Arzte, Apotheken sowie weitere
Einrichtungen destéglichen L ebens befinden sich in der néheren Umgebung und sind
bequem erreichbar. Auch Kindergarten und Schulen sind in der Gemeinde sowiein den
umliegenden Orten vorhanden.

Uber die nahegelegene Bundesstrafe B2 sowie die Autobahn A8 bestehen schnelle
Verbindungen nach Augsburg, Donauwdérth und Minchen. Der offentliche Nahverkehr
ermaoglicht eine bequeme Erreichbarkeit der umliegenden Stadte und Gemeinden.

Die umliegende Natur mit Feldern, Wéaldern und zahlreichen Rad- und Spazierwegen bietet
zudem vielfaltige M églichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung im Grinen.
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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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