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In einer der begehrtesten Wohnlagen von Neusal3, direkt am Kobelhang, prasentiert sich
diesereprasentative Villa als auRer gewohnliches Zuhause mit héchstem Anspruch an
Architektur, Wohnkomfort und Privatsphare. Auf einem rund 1.365 m2 grof3en,
uneinsehbaren Grundstick vereinen sich grofRziigige Wohnflachen, hochwertige Bauqualitat
und ein parkahnliches Ambiente zu einem Wohnkonzept von zeitloser Eleganz.

Mit rund 382 m2 Wohnflache Giber zeugt die Immabilie durch ihreklare Architektur,
lichtdurchflutete Raume und ein dur chdachtes Raumkonzept. Grof3zligige Sichtachsen,
hochwertige M aterialien und flieRende Uber génge zwischen den einzelnen Wohnber eichen
verleihen dem Haus eine besonder e Offenheit und schaffen eine Atmosphare, die
gleichermafien représentativ wie wohnlich ist.

Das Herzstiick bildet der beeindruckende Wohnbereich mit offenem Sichtdachstuhl und
aufer gewohnlicher Raumhohe. Bodentiefe Fensterfronten 6ffnen den Blick in den liebevoll
angelegten Garten und verbinden den Innen- und AulRenber eich auf harmonische Weise.
Der stilvolle Kamin setzt einen eleganten Akzent und unterstreicht die behagliche
Atmosphére.

Der offen gestaltete Esshereich geht nahtlosin die hochwertige Ktiche tber und bildet den
Mittelpunkt des familidren Zusammenlebens. Von mehreren Raumen aus gelangen Sie
direkt auf die grof3ziigigen Terrassen, die den Wohnraum ins Freie erweitern und zu jeder
Tageszeit sonnige wie geschiitzte Riickzugsorte bieten.

Die privaten Wohnber eiche tiber zeugen mit grof3ztigigen Schlafzimmern, flexibel nutzbaren
Arbeits- und Gastezimmern sowie einer durchdachten Raumaufteilung, die

unter schiedlichsten L ebenskonzepten gerecht wird und zugleich ein hohes M af? an
Privatsphére bietet.

Das Unter geschoss er 6ffnet zusatzliche M 6glichkeiten. Der Schwimmbadbereich mit
angrenzender Dusche bietet dieideale Grundlage fir die Verwirklichung eines moder nen
Weéllness- oder Fitnessbereichsund l&sst sich ganz nach den personlichen Vorstellungen der
zukiinftigen Eigentiimer gestalten und wieder in Betrieb nehmen. Erganzt wird diese Ebene
durch grof3ziigige Hobby-, Abstell- und Technikréaume, die das vielseitige Raumangebot
sinnvoll erweitern.

Das parkahnlich angelegte Grundstiick mit seinem gewachsenen Baumbestand schafft eine
auf3er gewohnliche Atmosphére und bietet ein Héchstmald an Ruhe und Privatsphare.




Eingebettet in diese griine Umgebung entsteht ein Riickzugsort, der den besonderen
Charakter der Immobilie eindrucksvoll unterstreicht.

Eine grof3ziigige Garage rundet dieses besondere Angebot ab.

Ein Anwesen, das zeitlose Architektur, aulRer gewohnliche Grol3ztigigkeit und eine der
exklusivsten Wohnlagen im Grol3raum Augsburg auf besondere Weise miteinander

ver bindet — geschaffen fir Menschen, die Wert auf Privatsphare, Qualitat und ein stilvolles
Wohnambiente legen.
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- ruhige und begehrte Wohnlage am K obelhang

- uneinsehbares, parkahnliches Grundstiick

- hochwertige Bauqualitat

- 2014 Dachausbau mit Gauben

- zeitlose Architektur

- reprasentatives Wohnambiente

- grof3ziigige, durchdachte Raumaufteilung

- lichtdur chflutete Wohnber eiche

- gtilvolle Ausstattungsmerkmale

- moder ne Einbaukiiche

- bodentiefe Fenster fronten

- eleganter Kamin

- 2014 Erneuerung der Bader

- Zwel grof3ziigige Sonnenterrassen

- grof3ziigige Garage

- Schwimmbadber eich kann wieder in Betrieb genommen werden mit Potenzial fir einen
exklusiven Wellnesshereich (L ufttrockner und Schwimmbadtechnik von 2014)
- Solaranlagen (davon ein Modul zur Beheizung des Schwimmbads)
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DieImmobilie befindet sich in einer der exklusivsten und begehrtesten Wohnlagen von
Neusal’ —direkt am Kobelhang. Diese besondere Wohnadr esse steht seit vielen Jahren fir
gehobenes Wohnen, ein anspruchsvolles Wohnumfeld und eine aul3er gewohnlich hohe

L ebensqualitét. Die Nachbar schaft ist gepragt von reprasentativen Einfamilienhausern und
hochwertigen Villenanwesen in ruhiger, gewachsener Umgebung.

Die Kombination aus naturnahem Wohnen und urbaner Erreichbarkeit macht diesen
Standort besonder s attraktiv. Zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Backereien, Apotheken,
Arzte sowie weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in komfortabler
Entfernung und sorgen fur ein hohes Mal3 an Alltagskomfort. Familien profitieren zudem
von einem vielseitigen Angebot an Kinder gérten, Schulen und weiterfihrenden
Bildungseinrichtungen.

Auch in puncto Freizeit und Erholung tGberzeugt die L age auf ganzer Linie. Der Kobelhang
selbst sowie die weitlaufigen Grtinflachen und Waldgebiete des Natur parks Augsburg —
Westliche Walder laden zu Spaziergangen, sportlichen Aktivitaten und erholsamen Stunden
in der Natur ein. Verschiedene Sport- und Freizeiteinrichtungen sowie ein vielfaltiges
gastronomisches Angebot unter streichen die hohe Wohn- und L ebensqualitét.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet. Die Augsburger Innenstadt ist in wenigen
Fahrminuten erreichbar, wahrend die Bundesstral3e B17 und die Autobahn A8 eine schnelle
Verbindung nach M inchen, Ulm und in die gesamte Region ermdglichen. Auch der
offentliche Nahverkehr gewahrleistet eine komfortable Anbindung an das Stadtgebiet und
den Hauptbahnhof Augsburg.

Diese aul3er gewohnliche L age vereint Ruhe, Naturverbundenheit und eine er stklassige
Infrastruktur auf ideale Weise und z&hlt zu den renommiertesten Wohnadressen im
westlichen Grof3raum Augsburg —ein Umfeld, das hdchsten Ansprichen an Wohnkomfort,
Privatsphére und langfristiger Werthaltigkeit gerecht wird.
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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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