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Auf einen Blick

25122056 695.000 EUR

ca. 199 m2 Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

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

3 beurkundeten

3 Kaufpreises

1957 Massiv

1 x Freiplatz, 1 x ca. 36 m?

Garage Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung BEDARF

Ol 359.90 kWh/m?a
H

19.05.2035

: 1957

Ol
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Die Immobilie

‘ VON POLL

W Finden Sie
(o o W Ihre Immobilie.
= — \ suc I“".

| Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frahzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

Capital
o

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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Die Immobilie

= VON PO L L |

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

Diese vielseitige Doppelhaushélfte in begehrter Wohnlage in verkehrsberuhigter
Sackgasse mit ca. 199 ?m2 Wohnflache sowie zahlreichen Zusatzflachen bietet ein
aulRergewohnlich gro3zliigiges Raumangebot — ideal fir Familien,
Mehrgenerationenwohnen oder Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Im Erdgeschoss befindet sich eine separate Einliegerwohnung, die sich perfekt fur
Groleltern, erwachsene Kinder oder auch zur Vermietung eignet. Insgesamt stehen
mehrere Wohn- und Schlafzimmer zur Verfligung — verteilt auf alle Etagen — sowie drei
voll ausgestattete Bader, die fir Wohnkomfort sorgen. Das bereits ausgebaute
Dachgeschoss ertffnet zusatzliche Wohn- oder Arbeitsflache, wahrend die grol3e
Dachterrasse zum Entspannen einladt und einen herrlichen Ausblick ins Griine bietet.

Das ca. 567?mz2 grof3e Grundstiick wird durch ein zuséatzlich gepachtetes Grundstiick mit
ca. 2807?m?2 erweitert — ein echtes Highlight fir Gartenliebhaber und Naturfreunde. Der
weitlaufige Garten begeistert mit viel Freiraum, einem Gewéachshaus, einer eigenen
Wasserpumpe zur Gartenbewasserung sowie ruhigen Rickzugsorten. Eine Garage, ein
Uberdachter Stellplatz und eine kleine Werkstatt bzw. zusatzliche Nutzflache runden das
Angebot ab.

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen, familienfreundlichen Lage mit guter
Infrastruktur, Schulen, Einkaufsmdglichkeiten und Naherholung z. B. Autobahnsee in
unmittelbarer Nahe.

Ob als grof3zigiges Familienheim, Mehrgenerationenhaus oder als Wohnsitz mit Raum
fur Hobby und Beruf — dieses Haus vereint viele Wohnwiinsche unter einem Dach.
Lassen Sie sich bei einer Besichtigung von den vielfaltigen Moglichkeiten begeistern!
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Ausstattung und Detalils

- ruhige, gut angebundene Lage

- groRRzligige Wohnflache

- weiterer Raum durch Anbau im Jahr 1981

- durchdachte Raumaufteilung

- groRer Wohn- und Essbereich mit Kamin

- FuZbodenheizung im Anbau

- zwei Einbaukichen mit Platz fir Frihstlicksbereich
- drei Badezimmer mit Wanne und Dusche

- zentrale Ol-Heizung (erneuert 2015)

- gepflegter Zustand

- weitlaufiger Garten (ca. 567 m2 Grundstiick zzgl. 280 m2 Pachtgrund)
- Gewachshaus

- sonnige Terrasse

- ausgebautes Dachgeschoss

- unterkellert mit Waschkiiche und Dusche

- kleine Werkstatt

- Garage

- Uberdachter Stellplatz
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Alles zum Standort

Die Doppelhaushalfte befindet sich im &ulRerst beliebten Stadtteil Augsburg -
Hammerschmiede in ruhiger und idyllischer Lage von Wiesen sowie Feldern umgeben.

Die Umgebung zeichnet sich durch zahlreiche Sport- und Abenteuerspielplatze, Parks
und Grinflachen laden zu Spaziergangen und Freizeitaktivitaten ein, wahrend die
nahegelegenen Lechauen und der Stadtwald ideale Méglichkeiten fur Naturliebhaber
bieten.

Sie sind bestens an Augsburg sowie die umliegenden Ortschaften angebunden.
Kurze Wege fiihren zu allen sozialen Einrichtungen wie Kindergarten, Sport- und
Abenteuerspielplatz, der Grund- und Mittelschule sowie zur Freien Waldorfschule und
den Kirchen.

Ideal flr Pendler: Die Bundesautobahn A8 ist in ca. 5 Autominuten, die Augsburger
Innenstadt in ca. 15 Minuten erreichbar. Eine Bushaltestelle zur Innenstadt befindet sich
in direkter Nahe.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 359.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1957.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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

www.von-poll.com
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