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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren fr g von
neuen Immobilienangeboten
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Wir senden lhnen gern alle gewlinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

Shop Augsburg | Werbhausgasse 2, Eingang Backergasse | 86150 Augsburg | augsburg@von-poll.com
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Diese attraktive ca. 80 m2 grof3e Maisonette-Wohnung liegt in einem ruhigen, beliebten
Wohngebiet im Stiden von Koénigsbrunn. Sie befindet sich in einem gepflegten
Mehrparteienhaus aus dem Jahr 1994.

Die Wohnung erstreckt sich tber zwei Etagen und bietet mit drei Zimmern sowie zwei
vollwertigen Badezimmern ein modernes Wohnkonzept, das sowohl Paaren mit Anspruch
als auch kleinen Familien oder Individualisten gerecht wird.

Mittelpunkt der Wohnung bildet der offen gehaltene, grof3ziigige Wohn- und Essbereich
mit angrenzender Kiche. Von hier aus gelangen Sie auf die nach Siiden ausgerichtete
Dachterrasse, die zum Entspannen und Erholen einladt.

Ein besonderes Highlight ist die Trennung der beiden Wohnebenen: Auf jeder Etage
befindet sich ein voll ausgestattetes Badezimmer — eine komfortable Losung fur Gaste,
Mitbewohner oder die personliche Riickzugszone im oberen Bereich.

Ein Tiefgaragenstellplatz (zzgl. € 15.000,-) rundet dieses Wohnangebot ab und bietet
zusétzlichen Komfort. Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser Immobilie -
wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme.
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- ruhige und beliebte Lage

- optimale Raumaufteilung

- wohnen auf 2 Ebenen

- Wohnungstur auf jeder Ebene

- Einbaukiche

- 2 Bader (Wanne und Dusche)

- Dachterrasse Richtung Siden

- Kellerabteil

- Fahrradkeller

- Tiefgaragenstellplatz (zzgl. € 15.000,-)
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Die Immobilie liegt in einer gefragten Wohnlage von Konigsbrunn, einer dynamischen
Stadt stdlich von Augsburg im Herzen des attraktiven Wirtschafts- und Lebensraums
Schwaben.

Das Wohnumfeld ist gepragt von ruhigen, gepflegten Stral3en, einer durchdachten
Bebauung mit viel Griin und einer angenehmen, familienfreundlichen Nachbarschaft.
Hier verbinden sich naturnahe Umgebung und stadtische Infrastruktur auf harmonische
Weise.

Die Anbindung an das regionale und tiberregionale Verkehrsnetz ist exzellent: Uber die
B17 ist die Augsburger Innenstadt in etwa 15 Minuten erreichbar, die Autobahn A8 bietet
eine schnelle Verbindung Richtung Minchen oder Stuttgart.

Der 6ffentliche Nahverkehr ist modern und gut strukturiert: Die StraBenbahnlinie 3 bringt
Sie bequem bis in die Augsburger Innenstadt, ergéanzt durch ein zuverlassiges Busnetz in
alle Stadtteile.

Auch die Nahversorgung ist hervorragend. Supermarkte, Backereien, Apotheken, Arzte
und weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer Néhe,
teils fuRBlaufig erreichbar.

Familien profitieren zusatzlich von einem breiten Angebot an Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen — von Kindertagesstatten bis hin zu weiterfihrenden Schulen ist
alles gut erreichbar und in die gewachsene Infrastruktur eingebettet.

Darlber hinaus punktet die Lage mit vielfaltigen Freizeit- und Erholungsmaglichkeiten. In
der ndheren Umgebung laden der idyllisch gelegene llsesee, zahlreiche Spazier- und
Radwege, Sporteinrichtungen sowie grof3ztigige Griinanlagen zum aktiven Ausgleich ein.
Auch kulturelle Angebote und ein reges Vereinsleben pragen das lebendige
Gemeindebild.

Insgesamt bietet diese Wohnlage in Kénigsbrunn eine ausgewogene Kombination aus
ruhigem Wohnen, hervorragender Erreichbarkeit, einem breiten Versorgungs- und
Freizeitangebot sowie einem Umfeld, das sowohl fur Familien als auch fir Paare oder
Berufspendler ein hohes Mal3 an Alltagstauglichkeit und Lebensqualitat bereithalt.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 26.3.2027.

Endenergieverbrauch betragt 145.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1994.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Gabriele Graf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backergasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49 821 - 50 89 062 1
E-Mail: augsburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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