Augsburg — Pfersee

Lichtdurchflutete und moderne 4-Zimmer-Wohnung
mit Potential zur Tellung
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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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In bester Lage von Pfersee erwartet Sie diese charmante 4-Zimmer-Wohnung mit ca. 94
m2 Wohnflache - ein Zuhause, das durch seine durchdachte Raumaufteilung und
vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten Uiberzeugt.

Beim Betreten empfangt Sie eine zentrale Diele, von dem aus alle RAume separat
zugénglich sind - ideal fur klare Struktur und maximale Privatsphére. Ein besonderes
Highlight: Die Wohnung verfligt Uber zwei separate Eingangstiiren, was eine flexible
Nutzung ermdglicht - ob fir Mehrgenerationen, ein extra Homeoffice oder eine
Teilvermietung.

Die drei Schlafzimmer lassen sich ganz individuell gestalten - als Kinderzimmer, ruhiges
Arbeitszimmer oder personliche Rickzugsorte. Der grof3ztigige Wohnbereich mit viel
Tageslicht schafft eine angenehme Atmosphare zum Entspannen.

Herzstiick der Wohnung ist der offene und lichtdurchflutete Koch- und Essbereich ist mit
moderner Einbauktche. Hier genieRen Sie gemeinsame Mabhlzeiten in stilvollem
Ambiente oder laden zu geselligen Abenden mit Familie und Freunden ein.

Fur zusatzlichen Komfort sorgen zwei Bader: eines mit Badewanne zum Entspannen,
das zweite - im vergangenen Jahr hochwertig modernisierte- mit einer eleganten Dusche
und geschmackvoller Ausstattung.

Abgerundet wird das Angebot durch zwei separate Kellerabteile, die Ihnen praktischen
Stauraum bieten.

Diese Wohnung vereint Funktionalitat, Charme und Flexibilitat - ein echtes Schmuckstick
mit Seltenheitswert in Augsburg-Pfersee.

Lassen Sie sich bei einer Besichtigung selbst von den Vorziigen dieses besonderen
Angebots begeistern.
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- hervorragende Verkehrsanbindung
- sehr beliebte Lage

- 2. Obergeschoss

- gepflegtes Mehrfamilienhaus

- neue Fenster (2023)

- ein Bad von zwei saniert (2024)
- gut durchdachte Raumaufteilung
- hell und gematlich

- Einbauktiche

- Kellerabteil

- sofort bezugsbereit

- ein Tageslichtbad, saniert 2024
- Géaste-WC mit Badewanne
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Das Mehrparteienhaus befindet sich im beliebten Stadtteil Pfersee.

Die gute Verkehrsanbindung mit dem Auto oder auch mit den 6ffentlichen
Verkehrsmitteln nach Augsburg oder Miinchen ziehen Pendler und Familien in das
vielseitig lebendige Wohnviertel.

In nur wenigen Minuten ist die Anbindung an die B17 bzw. A8 zu erreichen.

Mit der StraRenbahnlinie 3 (Haltestelle fuBlaufig in ca. 5 Minuten zu erreichen) gelangen
Sie in Kiirze zum ca. 1,5 km entfernten Hauptbahnhof bzw. zur Augsburger Innendstadt.

Kindergarten sowie Grund- und Mittelschule sind ful3laufig erreichbar.

Geschafte des taglichen Bedarfs (Edeka, Apotheke, Backer, Metzger, Kaufhaus Konrad
und Drogeriemarkt Rossmann, etc.), Freizeiteinrichtungen sowie diverse Sportvereine
befinden sich in unmittelbarer Néhe.

Viele Grinflachen, Parkanlagen, Spielplatze sowie die tollen Rad- und Laufwege der
Wertach (ca. 250 m entfernt) laden zum Spazierengehen und zu kleinen
Familienausfliigen ein.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.3.2028.

Endenergieverbrauch betragt 137.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1925.
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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Gabriele Graf

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

www.von-poll.com



/gr/imprint

