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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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Diese moderne Garten-Erdgeschosswohnung bietet auf ca. 72 m2 eine perfekte
Kombination aus Stil, Komfort und einer durchdachten Raumaufteilung. Das im Jahr 2014
fertiggestellte Gebaude befindet sich in einwandfreiem Zustand und bietet eine
energieeffiziente Wohnatmosphare. Die Wohnung zeichnet sich besonders durch die
moderne FulRbodenheizung aus, die in allen Raumen fur eine angenehme Warme sorgt.
Die Wohnung verfugt tber zwei helle und grof3ziigige Zimmer. Das gemdtliche
Schlafzimmer bietet viel Platz, sodass individuelle Gestaltungsmdglichkeiten gegeben
sind. Das lichtdurchflutete Wohnzimmer mit offener Kuiche ist der zentrale Wohn- und
Essbereich und 6ffnet sich zu einem grof3zligigen Garten, der einen wunderbaren
privaten Auf3enbereich zum Entspannen und GenielRen bietet. Das stilvoll gestaltete
Badezimmer verfligt Uber eine komfortable Badewanne, eine Dusche sowie hochwertige
Sanitarobjekte, die alle Anforderungen an ein modernes Bad erfiillen. Ein
Waschmaschinenanschluss ist ebenfalls vorhanden. Ein zusatzliches Kellerabteil sorgt
fur ausreichend Stauraum und ein Tiefgaragenstellplatz (zzgl. 55,-- € mtl.) ist ebenfalls
verfligbar. Zogern Sie nicht, einen Besichtigungstermin zu vereinbaren, um sich von den
Vorzugen dieser charmanten Wohnung zu Uberzeugen. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage!
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- beliebe Lage

- gute Infrastruktur

- ideale Raumaufteilung

- lichtdurchflutete Raumlichkeiten

- bodentiefe Fensterfront

- offener Wohn- und Essbereich

- Bad mit Badewanne, Dusche, WC und Waschmaschinenanschluss
- Terrasse mit Garten

- ein Tiefgaragenstellplatz zzgl. 55€ pro Monat
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Gersthofen gehort zu den schonsten Stadtchen im bayerisch-schwabischen Landkreis
Augsburg und grenzt unmittelbar an die Stadt Augsburg. Mit seinen ca. 20.000
Einwohnern ist Gersthofen ein beliebter Wohnstandort und verfiigt zudem Uber eine sehr
gute Infrastruktur, wie eine internationale Schule, Arzte und Apotheken, das City Center
mit vielen Einkaufsmdoglichkeiten, das Freibad, Sportplatz und vieles mehr. Das Objekt
liegt nur wenige Minuten vom Lech, den Lechauen und dem Naherholungsgebiet
"Westliche Walder" entfernt und garantiert somit pure Entspannung. Die angrenzende
Lage zu Augsburg und die Nahe zur A 8 garantieren eine sehr gute Verkehrsanbindung
nach Minchen, Ulm, Stuttgart oder ins Allgau sowie in Richtung Nirnberg. Gersthofen
hat einen Bahnhof an der Bahnstrecke Nurnberg—Augsburg. Vom Bahnhof Gersthofen
gibt es in der Regel stundliche Verbindungen nach Augsburg, Minchen und Donauwdrth.
Zusatzlich fahrt die Buslinie 512 von Gersthofen tber Hirblingen, Tafertingen, Neusal
und Augsburg West nach Steppach.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 1.3.2026. Endenergiebedarf
betragt 71.80 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Pellet. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2014. Die Energieeffizienzklasse ist B.
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




