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Stadtwohnung in Top-Lage nahe City Galerie
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Auf einen Blick

24122035 279.000 EUR
ca. 64 m?2 Erdgeschosswohnung
nach Vereinbarung Kauferprovision
2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
1 beurkundeten
1 Kaufpreises
Massiv
ca. 0 m?

Einbaukuliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Verbrauchsausweis
GAS 147.63 kWh/m?2a
17.06.2028 E

Fernwéarme
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Die Immobilie

Capital
O

MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2023

Top-Makler Augsburg

Hochstnote flr

von Poll Immobilien

IM TEST: 3.169 Makler GULTIG BIS: 10/24
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‘ W Finden Sie
[ ® Ihre Immobilie.

| Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten
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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

Im beliebten Stadtviertel gelegen, befindet sich diese gepflegte 2-Zimmer-Wohnung im
Hochparterre eines charmanten Wohnhauses, das im Jahr 1992 erbaut wurde. Mit einer
Wohnflache von ca. 64 m? bietet diese Immobilie ausreichend Platz fur Singles, Paare
oder kleine Familien. Beim Betreten der Wohnung fallt sofort die Helligkeit der Ra&ume
auf. Der grof3ztigige Wohnbereich ladt zum Verweilen ein und bietet Zugang zum
Westbalkon. Die Einbauktiche rundet das Wohnkonzept ab. Das Schlafzimmer bietet
genugend Platz fiir ein grof3es Bett und einen Kleiderschrank. Das moderne Badezimmer
verflgt Uber eine Badewanne, eine Dusche, ein Waschbecken und ein WC. Ein
besonderes Highlight dieser Wohnung ist der Wintergarten, der auch in den kalten
Monaten angenehme Sonnenstrahlen ins Innere lasst. Insgesamt prasentiert sich diese
Immobilie als solide und gemiutliche Wohnung in einer attraktiven Lage. Ideal fur alle, die
eine komfortable und funktionale Wohnmdglichkeit in einer lebendigen Stadt suchen.
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Ausstattung und Detalils

- top Innenstadtlage nahe Citygalerie
- beliebtes Wohngebiet

- verkehrsgiinstig gelegen

- gepflegte Wohnanlage

- groRRzligige Raumaufteilung

- Einbauktiche

- Balkon und Wintergarten

- Bad mit Fenster, Wanne, Dusche und Waschmaschinenanschluss
- frei

- Kellerabteil

- ab 2024 Umstellung auf Fernwarme
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Alles zum Standort

Lifestyle-Balance zum Greifen nah: Ob Schlendern durch die Altstadt, Abkihlen im
Proviantbach, durch die Lechauen spazieren oder radeln, der Standort ist wie gemacht,
um das, was Augsburg an Kultur und Lifestyle zu bieten hat, bequem zu geniefRen. Das
Denkmalgeschiitze Schlachthof-Quartier l1&dt in unmittelbarer Nahe mit seinen diversen
Restaurants (N8Stallung, Restaurant August, Feinkost Via del Gusto und Café
Himmelgriin) zum Schlemmern ein, frische Brotchen aus der Biobackerei sind nur einen
Katzensprung entfernt und wer ein Fitnessstudio sucht, wird auch auf dem Gelande
fundig. Ein kurzer Spaziergang bringt Sie in die Innenstadt zur City Galerie, zur
Maximilianstral3e oder zum Stadtmarkt. Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs,
Kindergarten und Schulen befinden sich in der Nahe. Die Innenstadt von Augsburg ist mit
einem kleinen Spaziergang durch die Altstadt bequem zu erreichen. Die Anbindung an
die offentlichen Verkehrsmittel ist ausgezeichnet. Uber die nahe Berliner Allee oder die
Amagasaki Allee erreicht man in Kirze die Auffahrt zur A8 Richtung Minchen-Stuttgart
oder in stdlicher Richtung die B17. Wenn Sie dem Stadttrubel entkommen wollen und die
Natur erleben méchten, kdnnen Sie dies im nahegelegenen Siebentischwald, dem Lech
oder dem Naherholungsgebiet Kuhsee. Erleben Sie diese groRRartige Natur auf den vielen
Wanderwegen oder starten Sie lhren Fahrradausflug direkt vor Ihrer Hausttire.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 17.6.2028.
Endenergieverbrauch betragt 147.63 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1992. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht 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 Augsburg
E-Mail: augsburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




