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Reihenendhaus in familienfreundlicher Wohnlage —
grof3zlgig, vielsaitig, besonders
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Finden Sie
(= PR W Ihre Immobilie.

1 Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten

Capital
o

MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2024

Top-Makler Augsburg

Hdchstnote fir

von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut -
IM TEST: 3.904 Makler GULTIG BIS: 09/25
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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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In einer gewachsenen und familienfreundlichen Wohnlage von Neusa-Westheim erwartet
Sie ein Reihenendhaus mit grofRzligigem Raumangebot und vielfaltigen M dglichkeiten zur
Verwirklichung individueller Wohnideen.

Der Wohn- und Essber eich mit grof3en Fensterflachen sorgt fur ein hellesund freundliches
Ambiente. Die offene Gestaltung ver bindet Wohnen, Essen und den angrenzenden
K Uchenbereich harmonisch miteinander.

Das Ober geschoss Uiber zeugt mit drei gut geschnittenen Zimmern sowie einem Badezimmer
mit Badewanne und Dusche.

Das ausgebaute Dachgeschoss er 6ffnet weiter e Per spektiven: Der hohe Kniestock schafft ein
bemer kenswert grof3ziigiges Raumgefuhl und bietet vielseitige Gestaltungsmaglichkeiten.
Erganzt durch ein separates WC sowie einen angrenzenden Raum, der sich ideal als

K lUchenbereich nutzen lasst, entsteht hier ein nahezu eigenstandiger Wohnbereich — per fekt
fur Jugendliche, Gaste, Homeoffice oder individuelle Wohnkonzepte.

Auch der AuRRenbereich tragt wesentlich zum besonderen Charakter dieser Immobilie bei.
Der eingewachsene Garten mit seiner grof3zligigen Terrasse bietet geschiitzte Rlickzugsorte
im Freien. Der ruckwéartige Gartenteil sorgt fir zusatzliche Privatsphéare. Ein Gartenhaus
rundet das Angebot auf praktische Weise ab.

Eine lmmobilie mit Raum fir 1deen, Platz fur das Familienleben und dem Potenzial, Gber
viele Jahre hinweg ein Zuhause nach eigenen Vorstellungen zu wer den.

Abgerundet wird dieses attraktive | mmobilienangebot durch eine direkt am Grundstiick
angrenzende Einzelgar age.
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- beliebte Wohnlage in Neusaf3-Westheim

- grof3ziigige Raumaufteilung

- offener Wohn- und Essbereich

- Badezimmer mit Badewanne und Dusche

- ausgebautes Dachgeschoss mit hohem K niestock

- separates WC im Dachgeschoss

- vielseitig nutzbarer, nahezu eigenstandiger Wohnber eich im Dachgeschoss
- eingewachsener Garten mit Terrasse

- zusatzliche Privatsphare durch riickwartigen Gartenteil

- Gartenhaus

- Einzelgarage direkt am Grundstiick

- vielfaltige Gestaltungsmaglichkeiten fur individuelle Wohnideen
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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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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
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