Neusaf

Wohnen am Kobelhang mit ca. 1.428 m2 Grundsttck
— Potenzial fur I'hre Wohnideen

ApiBudéc akivATou: 25122050
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TIM'H AFOPAS: 1.450.000 EUR « EMI®ANEIA: ca. 169 m2 « AQOMATIA: 4  ‘EKTAZH IH:: 1.428 m?
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25122050 1.450.000 EUR

ca. 169 m2 7?77?

PP 20? Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten
Kaufpreises

2 ??07?

1978 72?77?72, WC
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PPV P077?777

22772272 22722777 BEDARF
2772 146.80 kWh/m2a
06.05.2035
E
2772
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www.von-poll.com
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REAL ESTATE
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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

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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Finden Sie
(= PR W Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten
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Dieses freistehende Haus auf einem ca. 1.428?m2 grof3en Grundstiick in ruhiger,
gewachsener Wohnlage von Neusal bietet Raum fiir viele L ebensideen — ob als Ruickzugsort
fUr Paaremit Anspruch oder als Zuhause mit Platz fur Gaste, Hobbysund individuelle
Entfaltung.

Das Erdgeschoss tiber zeugt mit einem grof3zigigen, hellen Wohnber eich, einem Kaminofen
fur gemutliche Abende und direktem Zugang zum Winter garten mit Blick ins Griine. Der
angrenzende Essbereich und die Kliche bilden den geselligen Mittelpunkt des Hauses.
Besonder s praktisch: Ein weiteres Zimmer mit eigenem Tageslichtbad und Ankleide bietet
sich alsebenerdiger Schlafbereich oder separater Gastetrakt an. Ein Gaste-WC ist ebenfalls
vorhanden.

Im teils ebenerdigen Untergeschoss —dank leichter Hanglage — befinden sich zwei vielseitig
nutzbare Raume, ein weiteres Bad und viel Stauraum. Ob Homeoffice, Hobbyraum oder
Ruhezone - hier ist vieles moglich.

Das Dachgeschoss er 6ffnet zusatzliches Ausbaupotenzial und bietet die Chance, weiteren
Wohnraum zu schaffen —ganz nach Ihren Wiinschen.

Der weitlaufige Garten mit Gberdachter Terrasseist ein echtesHighlight: viel Platz, viel
Ruhe und jede Menge M dglichkeiten fur Gartenfreunde, Erholungssuchende oder kreative
Ideen im Freien. Eine grol3e Doppelgarage rundet das Gesamtbild ab.

Das Haus befindet sich in einem teilweise renovierungsbediirftigen Zustand —ideal fur alle,
die Substanz mit Charakter schatzen und sich ihr Zuhause nach eigenen Vorstellungen
gestalten mochten.
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- beliebte Lage

- ideale Raumaufteilung

- Kaminofen

- Ausbaupotenzial im Dachgeschoss
- Wintergarten

- Alarmanlage

- Heizung 2016 erneuert

- Doppelgarage mit elektrischem Tor und Licht
- grof3ziigiger Garten

- uneinsehbares Grundstick

- Anbau/Erweiterungsbau maoglich
- Gartenhaus

- Gewachshaus

- renovierungsbedurftig
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Diese Immobilie befindet sich in Neusal3, einer der gefragtesten Wohnlagen. Die Stadt
vereint auf harmonische Weise naturnahes Wohnen, eine ausgezeichnete I nfrastruktur und
die N@he zu urbanem L eben.

Die verkehrsglinstige Lage bietet eineideale Anbindung an die Autobahn A8, wodurch
sowohl die Augsburger Innenstadt als auch die L andeshauptstadt M iinchen in kurzer Zeit
erreichbar sind. Der drtliche Bahnhof Neusal? ermoglicht zudem eine komfortable
Anbindung an den regionalen Bahnverkehr.

In unmittelbarer Nahe finden sich zahlreiche Bildungsangebote, vielfaltige
Einkaufsmoglichkeiten sowie zahlreiche Freizeit- und Erholungsrdume. Dierenommierte
Universitatsklinik Augsburg liegt nur wenige Minuten entfernt und unterstreicht die
Attraktivitat des Standorts.

Die Umgebung besticht durch weitlaufige Griinflachen, Waldgebiete und Spazierwege,
erganzt durch Freizeitangebote wie das Titania-Erlebnisbad, Tennis- und Sportanlagen.

Neusal bietet ein ausgewogenes L ebensumfeld flir Menschen, die Ruhe, Qualitat und Nahe
zur Stadt in einem bevor zugten Wohnumfeld schéatzen.
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27777 777772

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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