Augsburg - Spickel-Herrenbach

Wohnen in Bestlage — Grol3zligiges Familienhaus am
Siebentischwald
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‘ VON POLL .
Iz

it

s A

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 1.060.000 EUR ¢« WOHNFLACHE: ca. 244 m? + ZIMMER: 8 + GRUNDSTUCK: 510 m?2
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Auf einen Blick

26122091 1.060.000 EUR

ca. 244 m?2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision betragt

8 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

6 Kaufpreises

3 Massiv

1938 ca. 110 m?

1x Carport, 1 x Garage

Terrasse, GasteeWC,
Sauna, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 246.90 kWh/m2a
23.07.2036 G

Gas 1936
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Ein erster Eindruck

In einer der begehrtesten Wohnlagen erwartet Sie eine Immobilie mit Seltenheitswert. Dieses
grof3ziigige Einfamilienhaus ver eint auf3er gewthnlichen Wohnraum, flexible
Nutzungsmoglichkeiten und viel Potenzial fur unter schiedlichste L ebenskonzepte. Ob als
stilvolles Familiendomizil, M ehr gener ationenhaus oder zur Kombination aus Wohnen und
Arbeiten — die vielseitige Raumaufteilung bietet beste Voraussetzungen fur individuelle
Wohnideen. Dar Uber hinaus besteht die M églichkeit, die Immobiliein biszu drei
Wohneinheiten aufzuteilen.

Im Laufe der Jahre wurde das Haus kontinuierlich moder nisiert. So wurden unter anderem
die Heizungsanlage im Jahr 2007 sowie der Ausbau und die Da@mmung des Dachgeschosses
einschlieflich der Elektrik im Ober- und Dachgeschossim Jahr 2014 er neuert.

Das Erdgeschoss tiber zeugt mit einem grof3zigigen Wohn- und Essbereich, der durch grofie
Fensterflachen und hochwertige Holzbdden eine helle und einladende Wohnatmosphére
schafft. Die angrenzende Einbaukiche fligt sich harmonisch in das Raumkonzept ein. Von
hier aus gelangen Sie auf die liberdachte Terrasse und in den liebevoll angelegten Garten,
der durch seine gewachsene Bepflanzung ein hohes M ald an Privatsphér e bietet.

Im Ober geschoss befinden sich das grof3zligige Hauptschlafzimmer mit angrenzendem
Ankleidezimmer sowie ein Tageslichtbad mit Badewanne. Zwei weitere Tageslichtbader im
Erd- und Dachgeschoss er ganzen den Wohnkomfort.

Ein architektonisches Highlight ist das ausgebaute Dachgeschoss mit offenem Gebalk und
beeindruckender Raumhohe. Ob als Studio, Homeoffice oder zusatzlicher Wohnbereich —
dieser Bereich er¢ffnet vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten und verleiht der Immobilieihren
unver wechselbaren Charakter. Eine Sauna mit Dusche im K ellergeschoss rundet das
grof3ziigige Raumangebot ab.

Die hervorragende L age ver bindet ein ruhiges Wohnumfeld mit kurzen Wegen zu
Einkaufsmaglichkeiten, Schulen und allen Einrichtungen destéglichen Bedarfs. Dank der
ausgezeichneten Verkehrsanbindung genieRen Sie eine hohe L ebensqualitat und profitieren
gleichzeitig von einer optimalen Erreichbarkeit.

Mit ihrem grof3ziigigen Platzangebot, den flexiblen Nutzungsmdglichkeiten und ihrem
Entwicklungspotenzial bietet diese Immobilie eine seltene Gelegenheit, individuellen
Wohnraum nach eigenen Vorstellungen zu verwirklichen.
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Ausstattung und Details

- hervorragende Anbindung
- in 3Wohneinheiten teilbar
- Einbaukiiche

- Abstellraum

- 6 Schlafzimmer

- 3Béader

- Ankleiddezimmer

- Sichtgebalk mit besonderem Wohnambiente
- Kaminanschluss vor handen
- Terrasse

- idyllischer Garten

- Keller mit Freizeitraum

- Sauna mit Dusche

- Waschkiiche

- Garage
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Alles zum Standort

Das charmante Einfamilienhaus befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen
Augsburgs—im Stadtteil Spickel. Gepragt von eleganten Villen, grof3ziigigen Garten und
einer hervorragenden Infrastruktur, bietet Spickel eine perfekte Mischung aus urbanem
Komfort und naturnahem Wohnen.

Idyllische Umgebung & Natur

Direkt angrenzend an den Siebentischwald, eine der groften Griinanlagen Augsburgs, ladt
die Umgebung zu ausgedehnten Spazier gangen, Radtouren und erholsamen Stunden in der
Natur ein. Die Nahe zum Zoo Augsburg sowie zum Botanischen Garten macht diesen
Stadtteil besonders attraktiv fur Familien und Naturliebhaber.

Beste Infrastruktur & Anbindung

Trotz der ruhigen und grinen Lageist die Innenstadt von Augsburg nur wenige Minuten
entfernt. Mit der Strafl3enbahnlinien 6 sowie einer ausgezeichneten Busanbindung (Linie 32)
gelangen Sie schnell und bequem ins Stadtzentrum. Uber die nahegelegene B17 besteht
zudem eine ideale Anbindung an die Autobahn A8 in Richtung Mtnchen und Ulm.

Exklusive Wohnqualitéat

Spickel zeichnet sich durch eine hohe Wohnqualitat aus. Schulen, Kinder garten, Ar zte,
Schwimmbad,Eiskanal und Einkaufsméglichkeiten befinden sich in unmittelbarer Nahe.
Zudem bieten ver schiedene Restaur ants, Cafés und Freizeitmoglichkeiten ein gehobenes und
familienfreundliches Umfeld.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Gabriele Gréaf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backer gasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49821-5089 062 1
E-Mail: augsburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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