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Numa vista ger al

26122075 1.295.000 EUR
Casa unifamiliar /

ca. 213 m2 Moradia

Telhado de sela Kauferprovision

8 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

6 beurkundeten

2 Kaufpreises

1989 Solido

2 x Garagem Terrago, Lareira,

Cozinha embutida
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Dados ener géticos

Aquecimento central Certificado de

consumo de energia
Pellet 81.80 kWh/m2a
17.05.2036

C

1989




\/p VON POLL

Numero da propriedade: 26122075 - 86356 NeusaR

O imoévd

L

% i

www.von-poll.com




Numero da propriedade: 26122075 - 86356 NeusaR

O imoévd




Numero da propriedade: 26122075 - 86356 Neusal

O imoévd




I

VON POLL

REAL ESTATE

Numero da propriedade: 26122075 - 86356 Neusal

O imoévd

www.von-poll.com




VON POLL

26122075 - 86356 NeusaR

Numero da propriedade

iImovel

O

Vlisasisasassanans

VON POLL

[

Finden S
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Such
erfahren frih

eitig von

neuen Immobilienangeboten

www.von-poll.com




‘ VON POLL

Numero da propriedade: 26122075 - 86356 NeusaR

O imoévd

Capital
o

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Augsburg

Hochstnote flr
von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 10/26

| VON POLL

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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Uma primeira impressao

Auf einem aul3er gewohnlich grofRzligigen Grundstiick von ca. 1.319 m2 prasentiert sich diese
besondere Immobilie als Ort voller M 6glichkeiten.

In begehrter Wohnlage vereint sie Grof3zugigkeit, Privatsphare und Flexibilitat zu einem
Wohnangebot, das heute wie mor gen hochsten Ansprtichen ger echt wird.

Mit rund 213 m2 Wohnflache er 6ffnet das Haus vielfaltige Per spektiven fiir

unter schiedlichste L ebensentwiirfe. Ob als groR3ziigiges Familiendomizil

M ehr generationenhaus oder als Kombination aus Wohnen und Arbeiten — die dur chdachte
Raumaufteilung schafft Freirdume fur individuelle Wiinsche und passt sich den
Bedirfnissen ihrer Bewohner an.

Ein besonderes Highlight ist die M 6glichkeit, einen separaten Wohnbereich als
Einliegerwohnung zu nutzen. So entstehen zusétzliche Optionen fir Familienangehorige,
Gaste oder auch zur teilweisen Vermietung — ganz nach Ihren personlichen Vorstellungen.

Das Herzstiick des Anwesensist das beeindruckende Grundstiick. Eingebettet in viel Grin
und mit einem hohen Maf3 an Privatsphéare entsteht hier eine Atmosphére, die zum
Entspannen, Spielen, Gartnern oder einfach zum Genief3en einladt.

Die grof3ziigige Terrasse verbindet das Haus har monisch mit dem Garten und wird schnell
zum Lieblingsplatz fir sonnige Nachmittage, gesellige Sommer abende und wertvolle
Momente mit Familie und Freunden.

Auch in puncto Komfort und Zukunftssicher heit Uiberzeugt die Immobilie:

Die Garage mit direktem Zugang ins Haus er moglicht einen wetter geschiitzten Alltag,
wahrend die bereitsinstallierte Wallbox den Anforderungen moderner Mobilitat gerecht
wird.

Ein besonderer Mehrwert erwartet die zuklinftigen Eigentliimer bereits ab September: Die
Verkaufer haben die Erneuerung der Fenster beauftragt. Hochwertige Aluminium-Holz-
Fenster werden eingebaut und sind bereits vollstandig im Kaufpreis enthalten. Damit
profitieren Sie von einer nachhaltigen Investition in Ener gieeffizienz, Wohnkomfort und
Werterhalt sowie von einer zeitgemalien, hochwertigen Optik.

Wahrend die aul3er gewdhnliche Grol3zigigkeit und der Charme des Hauses ber eits heute




Uber zeugen, er 6ffnet die Immobilie zugleich spannende M dglichkeiten fiir eine behutsame
M oder nisierung nach eigenen Vorstellungen.

So lasst sich ein Zuhause schaffen, das zeitgemalen Wohnkomfort mit Charakter, Substanz
und Individualitat vereint. Die Verbindung aus weitlaufigem Grundstiick, hoher
Privatsphére, flexiblen Nutzungsmdglichkeiten und der begehrten Wohnlage verleiht dieser
Immobilieihren besonderen Char akter.

Ein Zuhause, das nicht nur Raum zum Wohnen bietet, sondern Platz fiir Zukunftsplane,
per sonliche Ideen und unver gessliche L ebensmomente.
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Detalhes do equipamento

- begehrte Wohnlage

- grofl3es und uneinsehbar es Grundstiick

- grof3ziigige Raumaufteilung

- hochwertige Einbauten

- Einbauktiche

- 2 Bader

- Allgaduer Grundofen

- Einliegerwohnung mdglich

- neue hochwertige Aluminium-Holz-Fenster bereits beauftragt
- 2 Terrassen mit Markisen

- Gartenhaus

- Doppelgar age mit direktem Zugang ins Haus

- Photovoltaikanlage mit grof3em Batteriespeicher

- Solarthermie mit grol3em Puffer speicher

- Wallbox

- Kirzlich erstellter und BAFA-genehmigter individueller Sanierungsfahrplan (iSFP) mit
attraktiven Forder- und Zuschussmdoglichkeiten
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Tudo sobrealocalizacao

Die mmobilie befindet sich in einer beliebten Wohnlage von NeusaR-Westheim und vereint
ein angenehmes, familienfreundliches Umfeld mit einer hervorragenden I nfrastruktur. Die
Umgebung ist gepragt von gepflegten Wohnhauser n, verkehr sheruhigten Straf3en und einem
hohen Mal3 an Wohn- und L ebensqualitat.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Backereien, Apotheken, Arzte sowie
zahlreiche weiter e Dienstleistungsangebote sind bequem erreichbar. Dar Uiber hinaus verfiigt
Neusal Uber ein breites Angebot an Kindergarten, Schulen und Freizeiteinrichtungen, was
den Standort besonder s attraktiv macht.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet. Bus- und Bahnhaltestellen
befinden sich in komfortabler Entfernung und ermaoglichen eine schnelle Verbindung in die
Augsburger Innenstadt, zum Hauptbahnhof sowie in die umliegenden Gemeinden. Auch
Pendler profitieren von den kurzen Wegen und den guten Verkehrsanbindungen.

Mit dem Pkw erreichen Siedie Augsburger Innenstadt in wenigen Minuten. Die
nahegelegene B17 sor gt zudem fur eine schnelle Anbindung an die Autobahnen A8 und A96
sowie an die umliegenden Wirtschaftsstandorte der Region.

Besonder s hervor zuheben ist der hohe Freizeit- und Erholungswert. Zahlreiche

Grunflachen, Spazier- und Radwege sowie die natur nahen Ber eiche entlang der Schmutter
bieten vielfaltige M dglichkeiten zur aktiven Erholung. Erganzt wird diesdurch ein breites
Sport- und Freizeitangebot sowie die Nahe zum Naturpark Augsburg—Westliche Wélder.

Die Kombination aus ruhiger Wohnlage, hervorragender Infrastruktur, optimaler
Verkehrsanbindung und vielféaltigen Naher holungsméglichkeiten macht diesen Standort zu
einer besonder s attraktiven Wohnadresse. Hier verbinden sich natur nahes Wohnen und
urbaner Komfort auf harmonische Weise.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Gabriele Gréaf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backer gasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49821-5089 062 1
E-Mail: augsburg@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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