Augsburg

RESERVIERT: Einfamilienhausin ruhiger Lage mit
Wintergarten und Feldblick
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TIM'H ArOPAZ: 590.000 EUR « EMI®ANEIA: ca. 152,66 m2 ¢ AQMATIA: 6.5 * EKTAZH FHz: 375 m?
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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 | Werbhausgasse 2, Eingang Backergasse | 86150 Augsburg | augsburg@von-poll.com
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Dieses Einfamilienhaus befindet sich in einem ruhigen und familienfreundlichen Wohngebiet
von Augsburg und vereint Privatsphére sowie eine natur nahe L age auf angenehme Weise.
Mit einer Wohnflache von ca. 150 m2 und einem Grundstiick von etwa 375 m2 bietet die
Immobilieviel Raum fur individuelle Entfaltung und ein komfortables Familienleben.

Besonder s hervorzuheben ist die Lagein zweiter Reihe mit anteiliger privater Zufahrt, die
ein hohes Mal3 an Ruhe und Riickzugsmdglichkeiten gewahrleistet.

Im Erdgeschoss erwarten Sie ein Gastebad, die K liche sowie drel grof3ziigige Raumlichkeiten
mit direktem Zugang zum gemditlichen Winter garten.

Das Ober geschoss bietet ein weiteres voll ausgestattetes Badezimmer sowievier Zimmer, die
sich flexibel und ganz nach den per sonlichen Bedlrfnissen gestalten lassen.

Der Garten in Verbindung mit dem Wintergarten ladt zu jeder Jahreszeit zum Verweilen
ein und bietet einen idealen Riickzugsort fir entspannte Stunden. Ein besonder es Highlight
ist der freie Blick in die angrenzenden Felder, der eine angenehme Weite ver mittelt und fr
eine ruhige, erholsame Atmosphéare sorgt.

Esist zu beachten, dass das Haus einen gewissen Renovierungsbedarf aufweist, was jedoch
gleichzeitig die attraktive M dglichkeit bietet, die Immobilie ganz nach den eigenen
Vorstellungen und Wiinschen zu gestalten und ihr eine per sonliche Note zu verleihen.




Ap1Op6G akiviTOoL: 26122039 - 86165 Augsburg

- sofort bezugsfrei

- ruhige, familienfreundliche Lage

- zweite Reihe mit anteiliger privater Zufahrt
- optimale Raumaufteilung

- 2 Bader

- Wintergarten

- Feldblick

- Renovierungsbedarf mit Potenzial
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Die Immobilie befindet sich in Augsburger -L echhausen, einem gewachsenen und
familienfreundlichen Wohngebiet.

Einkaufsmoglichkeiten destaglichen Bedarfs, Backereien, Apotheken sowie Arzte sind in
der ndheren Umgebung vorhanden und bequem erreichbar. Auch Kindergarten und
Schulen sind in Kirze zu erreichen und tragen zur hohen Wohnqualitéat bei.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr hervorragend und ermaéglicht eine
unkomplizierte Verbindung in die Augsburger I nnenstadt sowiein die umliegenden
Stadtteile. Dar ber hinaus sind die Bundesstraf3e B2 sowie die BundesstraRe B300 in
wenigen Minuten erreichbar und bieten eine zligige Anbindung an die Autobahn A8in
Richtung M iinchen und Stuttgart.

Fur Freizeit und Erholung stehen nahegelegene Griinflachen sowie Spazier- und Radwege
zur Verfligung. Dieteillweise angrenzenden Felder und Freiflachen unterstreichen den
naturnahen Charakter der Lage und sorgen fiir ein angenehmes Mal3 an Ruhe.
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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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Gabriele Gréaf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backer gasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49821-5089 062 1
E-Mail: augsburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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