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5 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
4 MwsSt.) des
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1964 2TEPED
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MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Augsburg

* %k kK

Hochstnote fir
von Poll Immobilien

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

Kontaktieren Sie uns unter:

Shop Augsburg | Werbhausgasse 2, Eingang Backergasse | 86150 Augsburg | augsburg@von-poll.com

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten

on-poll.com
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In beliebter und ruhiger Wohnlage prasentiert sich dieses gepflegte Einfamilienhaus
als ideales Zuhause fir Paare oder Familien, die Wert auf ein angenehmes

Wohnumfeld legen.

Bereits beim Betreten Uberzeugt die funktionale und zugleich harmonische
Grundrissgestaltung.

Das Erdgeschoss bildet den Mittelpunkt des Hauses: Der groBzlgige Wohn- und
Essbereich mit Kachelofen und gemdtlichem Erker schafft eine helle und
freundliche Atmosphare. Von hier aus gelangen Sie direkt auf die Terrasse und in
den Gartenbereich.

Die Einbaukliche mit Durchreiche und Speisekammer fligt sich in das Raumkonzept

ein.

Im Dachgeschoss stehen lhnen zwei gut geschnittene Zimmer zur Verfligung, die
flexibel als Schlaf-, Kinder-, Gastezimmer oder Buro genutzt werden kénnen.
Erganzt wird diese Ebene durch ein Bad.

Ein ausgebauter Spitzboden erweitert das Raumangebot um zwei weitere Zimmer.

Das Haus ist vollstandig unterkellert und eréffnet damit weitere Nutzflachen, sei es

als Hobbyraum, Vorratsraum oder zur individuellen Gestaltung.
Eine Garage rundet das Gesamtbild ab.
Insgesamt vereint diese Immobilie eine begehrte, ruhige Lage mit einer optimalen

Raumaufteilung und bietet beste Voraussetzungen fir ein langfristiges Zuhause mit

hoher Lebensqualitat.
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- beliebte und ruhige Lage

- optimale Raumaufteilung

- Einbaukilche

- Speisekammer

- offener Wohn- und Essbereich mit Erker
- Kachelofen

- Balkon

- Terrasse

- voll unterkellert

- Garage

- Solaranlage
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Die Immobilie befindet sich in ruhiger und gewachsener Wohnlage im beliebten
Neusal - Steppach.
Die Umgebung ist gepragt von einer angenehmen Nachbarschaft, gepflegten

Wohnhausern sowie einem hohen Grunanteil.

Ein besonderer Standortvorteil ist die Nahe zu den weitlaufigen Naturflachen der
Westlichen Walder sowie zum beliebten Kobelwald. Beide Naherholungsgebiete
bieten ideale Voraussetzungen flir Spaziergange, Joggingrunden, Radtouren oder
entspannte Stunden im Griinen. Die Kombination aus naturnahem Wohnen und
urbaner Infrastruktur verleiht dieser Lage einen besonders hohen Wohn- und

Freizeitwert.

Einkaufsmdglichkeiten des tiglichen Bedarfs, Bickereien, Apotheken sowie Arzte
sind bequem erreichbar. Kindergarten und Schulen befinden sich ebenfalls in der

naheren Umgebung und unterstreichen die Familienfreundlichkeit des Standorts.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist sehr gut, sodass die Augsburger
Innenstadt in kurzer Zeit bequem erreichbar ist. Uber die nahegelegene B17 sowie
die Autobahn A8 besteht zudem eine komfortable Verbindung in Richtung Miinchen

und Ulm.

Insgesamt Uberzeugt die Lage durch die gelungene Verbindung von Ruhe, Natur
und Infrastruktur — ideal fur alle, die naturnah wohnen und dennoch auf eine gute

Erreichbarkeit nicht verzichten mochten.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Gabriele Graf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backergasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49 821-5089 062 1

E-Mail: augsburg@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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