Langweid am Lech / Foret — Langweid am Lech

Moderne Doppelhaushaélfte in beliebter, ruhiger
Lage

Objektnummer: 25122123
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KAUFPREIS: 698.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 127 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 255 m2
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Auf einen Blick

25122123 698.000 EUR

ca. 127 m? Doppelhaushalfte

Walmdach Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

2 x Freiplatz, 1 x :

Garage Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 89.30 kWh/m?2a
C
23.09.2035
2015
Gas
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| Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frahzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Die Immobilie
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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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Ein erster Eindruck

In einer ruhigen, beliebten Wohnlage présentiert sich diese moderne Doppelhaushélfte,
die im Jahr 2015 in massiver Bauweise errichtet wurde. Dank ihrer durchdachten
Raumaufteilung sowie einer gehobenen Ausstattungsqualitat bietet sie sowohl Paaren als
auch Familien ein komfortables und stilvolles Zuhause.

Der Eingangsbereich heil3t Sie mit einem freundlichen Ambiente willkommen. Die Diele
bietet ausreichend Platz fiir eine Garderobe und einem modernen Gaste-WC. Der offen
gestaltete Wohn-Essbereich erzeugt mit gro3ztigigen Fensterflachen optimale
Lichtverhaltnisse und schafft eine angenehme Wohnatmosphare. Ein Kaminofen setzt an
kihlen Tagen besondere Akzente und sorgt fiir behagliche Warme. Die angrenzende,
moderne Einbaukiiche Uberzeugt mit hochwertigen Geraten und viel Arbeitsflache — ideal
fur alle, die Freude am Kochen und gemeinsamen Geniel3en haben.

Im Obergeschoss warten zwei gut geschnittene Schlafzimmer auf ihre neuen Bewohner.
Als Ruhezone und Riickzugsort eignen sie sich hervorragend fir Eltern und Kinder oder
lassen sich flexibel als Homeoffice gestalten. Ein hochwertig in moderner Optik
ausgestattetes Tageslichtbad mit Eckbadewanne und separater Dusche rundet das
Raumangebot auf dieser Ebene ab.

Im ausgebauten Dachgeschoss befindet sich ein weiteres Schlafzimmer mit Ankleide
sowie ein bereits vorbereiteter Raum fiir ein Badezimmer.

Die unterkellerte Immobilie bietet im Kellergeschoss zuséatzliche Nutzflache, die sich
individuell als Hobby-, Arbeits- oder Vorratsraume nutzen lasst.

Ein besonderes Highlight bildet die Terrasseniiberdachung mit Infrarotstrahler. Sie grenzt
direkt an den offen gestalteten Wohn-Essbereich und ladt zu entspannten Stunden im
Freien ein — unabhangig von Wetter und Jahreszeit. Der schén angelegte Garten ist mit
viel Liebe zum Detail worden gestaltet und bietet ausreichend Platz fur Freizeit, Spiel und
Erholung.

Eine Garage mit direktem Zugang zum Garten sowie zwei zusatzlichen PKW-Stellplatzen
gewabhrleisten flexible Parkmdglichkeiten fir Sie und lhre Gaste. Die gesamte Immaobilie

befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand.

Die verkehrsgiinstige, dennoch ruhige und beliebte Wohnlage ermdglicht kurze Wege zu
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln. Die




Kombination aus modernem Wohnkomfort, hochwertiger Ausstattung und durchdachtem
Grundriss lasst kaum Winsche offen.

Gerne stehen wir Ihnen fur weitere Informationen oder einen individuellen
Besichtigungstermin zur Verfligung. Entdecken Sie vor Ort die besonderen Qualitaten
dieses Hauses und Uberzeugen Sie sich selbst von dieser attraktiven Immobilie. Wir
freuen uns auf lhre Anfrage!
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Ausstattung und Detalils

- ruhige, beliebte Lage

- energieeffiziente Bauweise

- durchdachter Grundriss

- moderne Einbaukiiche

- offener Wohn-/Ess-Bereich

- Kaminofen

- Gaste-WC

- FuBbodenheizung im Badezimmer
- vollstandig unterkellert

- elektrische Rollladen

- Pergola mit ALU-Uberdachung und Infrarotstrahler
- schon angelegter Garten

- Garage mit Tlr zum Garten

- 2 PKW-Stellplatze
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Alles zum Standort

Langweid am Lech ist eine aufstrebende Gemeinde mit knapp 9.000 Einwohnern und
liegt ca. 15 km ndordlich von Augsburg an der vierspurig ausgebauten BundesstralRe 2.
In den verschiedenen Gemeindeteilen haben junge Familien die Mdglichkeit, aus
insgesamt vier Kitas oder Kindergarten zu wéhlen. In Langweid gibt es eine Grund-,
Haupt- und Mittelschule, die auch eine Mittagsbetreuung anbietet. Das Medizinische
Versorgungszentrum (MVZ) in der Achsheimer Stral3e fungiert als zentrale Anlaufstelle
fur die arztliche Versorgung, mit Arzten und Arztinnen in den Bereichen Allgemein- und
Innere Medizin sowie einem grol3en Team von medizinischem Fachpersonal.

Besonders hervorzuheben ist das rege Vereinsleben wie die Freiwillige Feuerwehr sowie
die Musik- und Schitzenaktivitaten. Zudem gibt es verschiedene Vereine fur Indoor- und
Outdoorsport sowie die Lechfischerei.

Dank der Nahe zum Lech, einem nahe gelegenem Wald und dem nur wenige Minuten
entfernten Langweider See konnen Naturliebhaber ihre Freizeit aktiv gestalten. Ein weit
verzweigtes Netz von Rad- und Wanderwegen ladt zu sportlichen Aktivitaten ein.
Geniel3en Sie lange Spaziergange in der frischen Luft und entspannen und
entschleunigen Sie Geist und Seele.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 89.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2015.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gabriele Graf

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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