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Auf einen Blick

26122040
ca. 250 m?
Walmdach
8

6

2

1964

2 x Garage

1.100.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2010

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH

Ol 161.70 kWh/m?a
26.03.2036 F

o] 1965
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Die Immobilie

VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
ST neuen Immobilienangeboten
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Die Immobilie

Capital
o

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Augsburg

Hochstnote flr

von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 10/26

- | VON POLL

Wir senden lhnen gern alle gewtinschten Informationen zu.
Kontaktieren Sie uns unter:




Objektnummer: 26122040 - 86163 Augsburg - Hochzoll

Ein erster Eindruck

In einer ruhigen und gewachsenen Wohnlage des beliebten Augsburger Stadtteils
Hochzoll prasentiert sich dieser groBzligige Bungalow auf einem beeindruckenden
Grundstlick von ca. 1.037 m?. Mit einer Wohnflache von rund 250 m? bietet die

Immobilie viel Raum fur individuelles Wohnen.

Bereits beim Betreten des Hauses wird der groBzlgige Grundriss spurbar. Die
durchdachte Raumaufteilung verbindet offene Wohnbereiche mit privaten

Rickzugsorten und schafft so ein angenehmes Wohnambiente.

Den Mittelpunkt des Hauses bildet der helle Wohnbereich mit groBen
Fensterflachen, die viel Tageslicht hereinlassen und einen schonen Blick in den
Garten ermoglichen. Von hier aus entsteht eine harmonische Verbindung zum

AuBenbereich.

Das Esszimmer geht flieBend in den Wohnbereich Gber und wird durch die

angrenzende Kiche harmonisch in das Raumkonzept integriert.

Mehrere Zimmer erdffnen vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten — ob als Schlafzimmer,
Buro, Gastezimmer oder Hobbyraum.

Auch das Untergeschoss bietet aufgrund der groBziigigen Raumstruktur
zusatzliche Wohn- und Nutzflachen und eréffnet weitere individuelle

Madglichkeiten.

Die durchdachte Aufteilung macht das Haus besonders attraktiv fir Familien sowie
fir Wohnkonzepte mit Gaste- oder Au-pair-Bereich oder fliir Wohnen und Arbeiten

unter einem Dach.




Ein besonderes Highlight ist das weitlaufige Grundstiick mit groBzlgigem Garten

und viel Raum fur Erholung, Freizeit und individuelle Gartengestaltung.

Abgerundet wird das Angebot durch eine praktische Doppelgarage mit direktem

Zugang zum Haus.

Diese Immobilie vereint groBziigiges Wohnen mit einer ruhigen Lage und einer

hervorragenden Anbindung an die Augsburger Innenstadt.
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Ausstattung und Details

- beliebte und ruhige Wohnlage

- uneinsehbares Grundstick mit Grundwasserbrunnen
- groBzligige Raumaufteilung

- lichtdurchflutete Zimmer

- offener Wohn- Essbereich

- Kaminofen (2011) im Wohnzimmer mit einer Heizkassette
- Einbaukiche mit Kochinsel

- Speisekammer

- zusatzlicher Wohnraum im Untergeschoss

- zwei Terrassen

- offener AuBenkamin

- Markise

- Teich

- Solarthermie Anlage (2011)

- Photovoltaikanlage 8 KWP mit Batteriespeicher (2022)
- Bikeport

- Doppelgarage mit direktem Zugang zum Haus

- Einliegerwohnung maglich
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und gepflegten Wohnlage im

Augsburger Stadtteil Hochzoll-Nord.

Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs, Schulen, Kindergarten sowie
verschiedene Freizeit- und Sportangebote sind in der naheren Umgebung
vorhanden und bequem erreichbar. Gleichzeitig laden nahegelegene Grinflachen
und Parks zu Spaziergangen, sportlichen Aktivitaten und erholsamen Stunden im

Freien ein.

Auch die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Mehrere Buslinien verbinden den
Stadtteil zuverldssig mit der Augsburger Innenstadt. Der nahegelegene Bahnhof
Augsburg-Hochzoll bietet zudem eine gute Anbindung an den regionalen

Bahnverkehr.

Mit dem Pkw besteht eine schnelle Verbindung Uber die BundesstraBe B300 sowie
die BundesstraBe B17 mit Anschluss an die Autobahn A8 in Richtung Minchen und

Stuttgart.

Diese Kombination aus ruhiger Wohnlage, gewachsener Umgebung und guter
Infrastruktur macht den Standort besonders attraktiv fir alle, die eine hohe
Wohnqualitat mit einer guten Erreichbarkeit der Augsburger Innenstadt verbinden

mochten.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht 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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