Kissing

Charmante Doppelhaushalfte mit grofsem
Grundstlck in ruhiger Lage — vielseitiges Wohnen
mit Potenzial

Ap1Buéc akivTou: 26122053
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TIM'H ATOPAZ: 495.000 EUR < EMI®ANEIA: ca. 177,82 m2 ¢ AQMATIA: 9 ¢ EKTAZH FH:: 687 m?2
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26122053 495.000 EUR
ca. 177,82 m? Kauferprovision
PPNV IV betragt 3,57 % (inkl.
................. MWwSL) des
9 beurkundeten
1956 Kaufpreises
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2772 BEDARF
19.03.2036

476.20 KWh/m2a
2772 H
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www.von-poll.com
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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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Inmitten einer gewachsenen und besonder s ruhigen Wohnlage von Kissing préasentiert sich
diese char mante Immobilie auf einem grofRziigigen Grundstiick mit ca. 687 m2. Ob fir die
grof3e Familie, flexible Wohnkonzepte oder die Verbindung von Wohnen und Arbeiten —
dieses Ein- bis Zweifamilienhaus mit Anbau er 6ffnet vielfaltige M dglichkeiten zur
individuellen Gestaltung.

Mit einer Wohnflache von ca. 178 m?, verteilt auf zwei Etagen und insgesamt neun Zimmer,
bietet das Haus auf3er gewothnlich viel Raum fir personliche L ebenskonzepte. Die
durchdachte Aufteilung erméglicht sowohl das klassische Familienwohnen als auch eine
separate Nutzung der Etagen. Auf jeder Ebene befinden sich ein Badezimmer sowie die

M dglichkeit zur Einrichtung einer Kiiche —ideale Voraussetzungen fur flexible
Nutzungsmoglichkeiten und langfristige Wohnper spektiven.

Besonder s angenehm wirkt die helle und freundliche Atmosphér e des Hauses.
Lichtdurchflutete Raume verleihen der Immobilie ein offenes und wohnliches Ambiente.
Erganzt wird diesdurch einen grof3ziigigen Balkon, der zusatzlichen Freiraum schafft und
zum Verweilen in ruhiger Umgebung einladt.

Schon beim Betreten splirt man das besonder e Potenzial dieser |mmobilie. Gemiitliche
Raume, gewachsene Strukturen und das weitlaufige Grundstiick schaffen eine Atmosphére,
die Raum fur neue ldeen und individuelle Wohntraume bietet.

Das Haus befindet sich in renovierungsbedir ftigem Zustand, er 6ffnet jedoch genau dadurch
die seltene Gelegenheit, ein Zuhause ganz nach den eigenen Vorstellungen zu modernisieren
und langfristig Werte zu schaffen.

Daswunderschone Grundstiick bietet vielfaltige M oglichkeiten fir Gartenliebhaber,
Familienleben im Grinen oder stilvolle AulR3enber eiche mit hoher Aufenthaltsqualitét. Die
ruhige Lageinnerhalb von Kissing ver bindet angenehmes Wohnen mit einer
hervorragenden Infrastruktur und kurzen Wegen destéglichen Lebens.

Auch die vollstéandige Unterkellerung er 6ffnet zusatzlichen Stauraum sowie vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten fiir Hobby, Werkstatt oder Vorrate.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch eine eingebaute Garage in Uberlange, die
zusatzlichen Komfort sowie grof3ziigigen Platz flir Fahrzeug, Fahrrader oder weiteren
Stauraum bietet.
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- weitlaufiges Grundstiick

- Grol3ztigiger Balkon

- Flexible Nutzungsmoglichkeiten

- Ideal fur Familien, M ehr gener ationenwohnen oder Wohnen und Arbeiten
- Badezimmer auf jeder Etage

- Helleund lichtdur chflutete Raume

- Voll unterkellert

- Attraktive Wohnlagein Kissing
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Diese Immobilie befindet sich in Kissing, einem attraktiven Wohnort im Grof3raum
Augsburg, der sich durch eine sehr gute Infrastruktur, kurze Wege und ein vielfaltiges
Angebot an Einrichtungen destaglichen L ebens auszeichnet.

Einkaufsmoglichkeiten destaglichen Bedarfs, Kindergarten, weiter fihrende Schulen, Arzte
und Banken sind vor Ort vorhanden. Die N&he zu idyllischen Seen, dem L ech sowie der
Kissinger Heide bietet zudem vielfaltige M 6glichkeiten zur aktiven Freizeitgestaltung und
erholsamen Spazier gangen in naturnaher Umgebung.

Der in etwa zehn Gehminuten erreichbare Bahnhof gewéhrleistet eine schnelle und
komfortable Zugver bindung sowohl nach Augsburg (ca. 12 Minuten) als auch nach
Munchen (ca. 31 Minuten). Mit dem Pkw ist die Autobahn A8 in wenigen Kilometern
erreichbar und bietet eine optimale Anbindung in Richtung Ulm/Stuttgart sowie M Ginchen.
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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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