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Maisonettewohnung mit Charme - sofort einziehen
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PURCHASE PRICE: 445.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 128 m2 « ROOMS: 5
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At a glance

25122053
ca. 128 m?
2

5

4

2

1993

1 x Underground car
park, 12000 EUR
(Sale)

445.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Solid

ca. 6 m?

Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Central heating Energy consumption
certificate

139.00 kWh/m2a

Heavy natural gas
17.01.2028

Gas E

1998
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The property

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frahzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

T - B

Wir senden lhnen gern alle gewlinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

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

Capital
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A first impression

Herzlich willkommen in dieser bezaubernden Maisonettewohnung im 2. Obergeschoss in
Welden. Diese lichtdurchflutete Wohnung vereint modernen Komfort mit einem
gemdutlichen Ambiente und bietet auf zwei Etagen viel Raum fir ein angenehmes
Zuhause.

Im unteren Geschoss finden Sie ein grof3ziigiges Wohnzimmer, das viel Tageslicht
hereinlasst und direkten Zugang zu einem Balkon bietet — perfekt fir entspannte Stunden
im Freien.

Das Schlafzimmer, ebenfalls mit Balkon ausgestattet, Iadt zum Erholen und Traumen ein.
Eine praktische Speisekammer bietet ausreichend Stauraum fur Lebensmittel und
Haushaltsutensilien. Der Kochbereich ist mit einer Einbaukiiche ausgestattet, die sowohl
funktional als auch stilvoll gestaltet ist und das Kochen zum Vergniigen macht.

Das Badezimmer im Erdgeschoss ist mit einer Badewanne versehen und ladt zum
Entspannen ein. Fur Familien mit Kindern steht ein geraumiges Kinderzimmer zur
Verflgung, das viel Raum fir Spiel und Kreativitat bietet.

Uber eine elegante Holztreppe gelangen Sie in die obere Etage, welche mit einem
grof3zugigen Flur und zwei weiteren Raumen aufwertet — ideal als Arbeitszimmer,
Gastezimmer oder Hobbyraum. Das Badezimmer auf dieser Ebene wurde 2022
hochwertig saniert und besticht durch eine moderne ebenerdige Dusche sowie ein
Fenster, das fur angenehmes Tageslicht sorgt.

Diese Maisonettewohnung besticht durch ihre helle, freundliche Atmosphére und den
durchdachten Grundriss. Sie vereint stilvolles Wohnen mit Funktionalitét — perfekt fur alle,
die sich hier ihr personliches Zuhause schaffen méchten.

Zur Immobilie gehoren auRerdem ein Aul3enstellplatz sowie ein Tiefgaragenstellplatz
(zzgl. 12.000,00 €), die bequemes und stressfreies Parken ermdglichen.
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Detalils of amenities

- Ruhige Lage

- hervorragende Verkehrsanbindung

- lichtdurchflutete Raumlichkeiten

- Einbauktiche

- Speisekammer

- 2 Bader mit Badewanne und Dusche

- zusatzlicher Kiichenanschluss auf der oberen Etage
- 2 Balkone

- Abgeschlossenes Kellerabteil

- Tiefgaragenstellplatz (zzgl. 12.000,00 €)
- AuRRenstellplatz
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All about the location

Welden im Holzwinkel bietet das, was in groRen Ballungszentren oft fehlt:

Ein Leben mit maximaler Work-Life-Balance in einer sehr lebens- und liebenswerten
Region.

Dazu kommt die perfekte Anbindung an die Autobahn A 8 Stuttgart — Minchen ebenso
wie die vielfaltigen Einkaufsmoéglichkeiten des taglichen Bedarfs.

Rad- und Wanderwege mit verschiedensten Wegenetzen in und rund um Welden
vervollstandigen das Freizeitangebot ebenso wie die unmittelbare Nahe zum Naturpark
Westliche Walder. Gut entwickelte Naherholungsmdglichkeiten wie Stiddeutschlands
grof3ter LandArtPark in Bonstetten oder der Meditationsweg, der direkt bei der
Klostergasse in Welden beginnt, gibt es viele in der Region Holzwinkel. Mit dem Ludwig-
Ganghofer-Lausbubenweg aber auch dem Erlebnis-Radweg Landwirtschatft ist auch fur
die Kleinen und Familien viel geboten.

Kinder sind im 6rtlichen Kindergarten sowie in der Grund- und Mittelschule Welden gut
aufgehoben. Weiterfilhrende Schulen sind im Umkreis von 10— 20 km zu finden.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.1.2028.

Endenergieverbrauch betragt 139.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1998.

Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Gabriele Graf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backergasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49 821 - 50 89 062 1
E-Mail: augsburg@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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