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Klassische Villa auf sonnigem Parkgrundstlck
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(o o W Ihre Immobilie.
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| Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frahzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2024

Top-Makler Augsburg

Hochstnote 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 gewiinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

Shop Augsburg | Werbhausgasse 2, Eingang Backergasse | 86150 Augsburg | augsburg@von-poll.com
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Willkommen in Aystetten — lhr Zuhause fur Ruhe, Natur und Lebensqualitét Dieses
einzigartige Architektenhaus heif3t Sie mit einem grof3ziigigen, offenen Entrée herzlich
willkommen. Hier verbinden sich Idylle, Privatsphare und Raum flir ein Leben in
Harmonie. Das freistehende Einfamilienhaus im klassischen Villenstil Giberzeugt mit einer
durchdachten Architektur und vielen warmen Details, die fur eine einladende
Wohnatmosphare sorgen. Ein Kamin und ein stilvoller Kachelofen verleihen den Raumen
eine besondere Behaglichkeit. Helle, groRziigige Raume mit durchdachter Aufteilung
pragen das Erdgeschoss. Hier finden Sie ein charmantes Kaminzimmer, eine gemutliche
Stube mit Erker und Kachelofen sowie vielseitig nutzbare Terrassen, die den
Wohnbereich mit der umliegenden Natur verbinden. Diese Ebene bietet Platz fiir ein
harmonisches Familienleben mit besonderem Flair. Das Obergeschoss umfasst drei
weitere gut proportionierte Zimmer sowie ein Duschbad. Diese Aufteilung eignet sich
ideal fur individuelle Riickzugsorte oder ein modernes Familienkonzept. Das Haus ist
vollstandig unterkellert und bietet neben einem Saunabereich auch einen stilvollen
Weinkeller. Hier ertffnen sich zahlreiche Mdglichkeiten fir Erholung und Genuss.
Zusatzliche Nutzungsmaglichkeiten Eine separat zugangliche Einheit, die ehemals als
Praxis diente, eignet sich hervorragend als Fitnessbereich, Biro oder als Wohnraum fir
Mehrgenerationenkonzepte. Auf dem grof3zigigen Grundstiick von ca. 2.326 m2
geniel3en Sie absolute Privatsphare und Ruhe inmitten der Natur. Ein Pool und ein
charmantes Gartenhaus mit Ubernachtungsméglichkeiten laden zu erholsamen Stunden
ein. Zusatzlich bietet das Anwesen Platz fur 6 Stellplatze und 3 Garagen. Das
Grundstuck ist teilbar und bietet die Mdglichkeit, zwei Baukorper zu realisieren. Ein
Zuhause mit unbegrenzten Moglichkeiten Dieses exklusive Anwesen vereint klassischen
Charme, modernen Komfort und eine Vielzahl an Nutzungsmoglichkeiten. Hier kdnnen
Sie Ihr individuelles Wohnkonzept verwirklichen — mit allem, was das Herz begehrt.
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- beste und bevorzugte Wohnlage

- ruhig

- angenehme Nachbarbebauung

- grof3zigige Raumaufteilung

- Einliegerwohnung / Gewerbe/ Fitnessbereich
- FuBbodenheizung

- Kamin

- Kachelofen

- 2 Bader, Géaste-WC

- Einbaukiche

- Sauna

- groRRzligige umlaufende Terrasse

- Werkstatt

- Gartenhaus

- Gartengeratehaus

- Hof mit Doppelgarage, elektronischem Tor + Einzelgarage
- weitere 6 Stellplatze
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In einer landschatftlich reizvollen Lage im westlichen Teil Augsburgs, in Randlage von
Aystetten befindet sich diese Premiumimmobilie auf einem grofRen, nahezu
uneinsehbaren Grundstiick. Ein ungestortes Leben und Wohnen ist hier
selbstverstandlich. In wenigen Fahrminuten sind die Geschafte des taglichen Bedarfs zu
erreichen. Insbesondere Laufern, Wanderern und Fahrradfahrern wird ein schénes
Umfeld geboten. Mehrere Golfplatze befinden sich im Umkreis. Aystetten ist eine
moderne, lebenswerte Wohngemeinde, die ihren Blirgerinnen und Blrgern ein hohes
Mal3 an Lebensqualitat bietet. Die verkehrsgiinstige Lage und die gute offentliche
Verkehrsanbindung verknipfen Aystetten an die Standorte Neusal3 und Augsburg. Die
hohe Attraktivitat - gerade fiir junge Familien - zeichnet sich durch das Angebot an
Kinderkrippe, Kindergarten und Grundschule im Ort und den in Neusaf bzw. Augsburg
nah liegenden weiterfilhrenden Schulen aus. Seniorinnen und Senioren schatzen die
gute Grundversorgung durch ortsansassige Geschafte und die altersgerechten
Dienstleistungen vor Ort. Bis zum Augsburger Stadtkern sind es etwa elf Kilometer und
zum Autobahnanschluss Stuttgart—Miinchen drei Kilometer. Die Regionalbusse der AVV-
Linie 500/501 verkehren in der Hauptverkehrszeit im 30-Minuten-Takt zum Bahnhof
Augsburg-Oberhausen mit dortigem Anschluss an die StralRen- und Regionalbahn.




P00 000000070777

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 19.11.2034.
Endenergiebedarf betragt 109.50 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1986. Die Energieeffizienzklasse ist D.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Gabriele Graf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backergasse Augsburg
E-Mail: augsburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




