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Ausstattung

948.000 EUR
Einfamilienhaus

Kéauferprovision 3,57
% (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2004
neuwertig
Massiv

Gaste-WC, Kamin,
Einbaukiiche, Balkon
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gultig bis
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Ein erster Eindruck

Manche Hauser Uberzeugeg Wit Zahlen und Fakten. Andere i3 em besonderen Gefihl.
Dieses aul3ergewohnliche Ein ienhausin beliebter Lagg Gablingen-L titzelburg
gehort eindeutig zur zweiten Kat€ hie. Schon beim Beig@ = 8h des grof3ziigigen, tber 1.200 m2
grofden Grundstiicks wird spirbar, & dieses Haug en ganz eigenen Char akter besitzt.

In leichter Hanglage fligt sich die ImmobilTe onisch in das Grundstiick ein und bietet
auf ca. 160 m2 Wohnflache ein offenes, he ielseitiges Wohnkonzept. Der seitliche
Zugang unterstreicht die besondere Ar, eKtur (jhrt in ein Zuhause, das durch
Grof3zugigkeit und viel Offenheit galt gt ist.

Im Mittelpunkt steht die gro285ige Wohnkiiche, diefliefke den offenen Wohn- und
Essbereich Gbergeht. Ein ofen schafft dabei eine behaglich€ nosphare und macht
diesen Bereich zum na hen Treffpunkt des Familienlebens.

Ein besonderes} mal ist der nahezu Uber die gesamte Hauslange ver & ade Balkon,
der von me Réaumen aus zuganglich ist. Von hier erdffnet sich ein wel hlick tGber
die Dachgf on L Utzelburg und die umliegende L andschaft — bei klarer Sicht re der
Blick & die Berge.

& die offene Treppe gelangen Siein das Ober geschoss. Char akteristische Holzdecken
verlethen dieser Ebene Warme und einen individuellen Wohnchar akter. Drei weitere
Zimmer bieten Raum fur Schlafen, Arbeiten, Hobby oder individuelle Riickzugsber eiche.
Das Hauptbadezimmer erganzt das Raumangebot.

Per spektivisch lasst sich hier sogar eine separate Einliegerwohnung realisieren.

Das grof3ziigige Hanggrundsttick bietet vielfaltige M dglichkeiten fur dieindividuelle
Gestaltung. Unterschiedliche Garten- und Aufenthaltsber eiche kénnen entstehen und den
Aulenbereich zu einem personlichen Riickzugsort machen.

Ein Haus mit eigenem Charakter, besonderer Architektur, viel Raum und Weitblick —ein

Zuhause, das nicht auf den ersten Blick alles preisgibt, sondern mit jedem Raum ein Stiick
mehr von seiner besonderen Atmosphér e zeigt.
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Ausstattung und Details

- sehr schone, beliebte Lag

- Hanglage nach Sliden ausge A

- grof3ziigiger Wohn- und Essbere

- 2Kamine

- Einbaukiiche

- zwei Badezimmer

- Balkon

-Terrasse

- Photovoltaikanlage mit Batteriespg

- Garage und zusétzliche AulRengl platze
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Alles zum Standort

Die Immabilie befindet si idyllischen Ortsteil Lutzelburg emeinde Gablingen,
nordwestlich von Augsburg.

L Gtzelburg verbindet die Vorzige e naturnahe gen Wohnlage mit einer guten
Erreichbarkeit der Stadt Augsburg und mlj den Gemeinden. Die Umgebung ist
gepréagt von viel Grin, weitlaufigen Felder Viesen sowie einer angenehmen, dorflichen
Wohnatmosphér e. Spazier- und Radwege & mhireiche M dglichkeiten fur Erholung und
Freizeit in der Natur. Gleichzeitig sind aglich€ Binrichtungen des Gemeindelebens
sowie Einkaufsmdoglichkeiten und e Angebotel ablingen und den umliegenden
Orten schnell erreichbar. Durc ahe zu Augsburg € Wit sich der Standort sowohl fir
Familien alsauch fir Berufsg er, dieeine ruhige Wohnl& m Gruinen schéatzen und
dennoch eine gute Anbindgan die Stadt wiinschen. Uber di€ iegenden Verkehrswege
sind Augsburg sowie diéSEgionalen Zentren bequem erreichbar.

L atzelburg ste it fir naturnahes Wohnen, eine gewachsene Ortsge schaft und die
attraktive Kg ation auslandlicher Ruhe und der Nahe zum Wirtschaft
Kulturra augsburg.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsIm ienmaklerunternehmen ist die “oll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14und § 0s. 1, 2 Geldwaschegeset VG) dazu verpflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéaftsbezi€g g die I dentitéat des ragspartnersfestzustellen und
zu Uber prfen, bzw. sobald ein erns os | nteressgd er Durchfihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hier es egHerlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalauswel alten (wenn Sie als natiirliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kogl =8 Winer juristischen Person benttigen wir
eine K opie des Handel sregister auszug swelche mler wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz gi or, dass der (ler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. A ser Vertragspartne ben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach § . 6 GWG.

HAFTUNG: Wir weisgl ar auf hin, dass die von uns weiter gegebe Objektinfor mationen,
Unterlagen, Planeg om Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine ng fur die
Richtigkeit ode standigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher ni obliegt daher
unseren Kupd 7 die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben & Ware
Richtigkgi zu Uber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und ghaltlich
Irrtdpe wischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

SER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:
Jlanen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrel und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
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Ansprechpartner

Weitere Info ionen erhalten Sie Gber Thre porechpartner:

abriele Gra

Werbhausgasse 2 / Eingé ' B3 gasse, 86150 Augsburg
Tel 459821 - 50 962 1
E- augsburg@von om

am Impressum der von Poll Immobilien Gmbl

www.von-poll.com
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