Augsburg - Spickel-Herrenbach

Einfamilienhaus unter Bodenrichtwert — mit
attraktivem Wertsteiger ungspotenzial

Objektnummer: 25122026
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Auf einen Blick

25122026 1.400.000 EUR

ca. 300 m?2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

6 beurkundeten

3 Kaufpreises

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad, Sauna,
Einbaukiiche, Balkon

2 x Freiplatz, 2 x
Garage




Objektnummer: 25122026 - 86161 Augsburg - Spickel-Herrenbach

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 332.10 kWh/m2a
H
09.03.2035
1969
Gas
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Diel mmobilie

‘ VON POLL

Finden Sie
(= PR W Ihre Immobilie.

1 Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten

Capital
o

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Augsburg

Hochstnote flr

von Poll Immobilien

Quelle: ITB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 10/26
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Diel mmobilie

.| VON POLL

Wir senden lhnen gern alle gewtinschten 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 groR3ziigige Villa befindet sich in einer der begehrtesten Wohngegenden Augsburgs—
im grinen und ruhigen Stadtteil Spickel.

Mit einer Wohnflache von ca. 300 m2 auf einem weitlaufigen Grundstiick von ca. 1.170 m2
bietet das Anwesen viel Platz fur individuelle Wohnkonzepte. Wer ein stilvolles Zuhause mit
Charme und grol3em Potenzial sucht, um esnhach eigenen Vorstellungen zu moder nisieren,
findet hier eine einmalige Gelegenheit.

Die hervorragende L age, die groR3ziigigen Raumlichkeiten und die ar chitektonische Substanz
machen dieses Objekt zu einem besonderen Juwel fir Liebhaber hochwertiger Immobilien.

Zeitlose Architektur mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten:

Die Villa beeindruckt mit einem gut durchdachten Grundriss, lichtdurchfluteten RGumen
und einem grol3ziigigen Raumgefuhl. Die flexible Aufteilung macht sieideal alsluxuridses
Familienanwesen, M ehr gener ationenhaus oder stilvollen Wohnsitz mit Homeoffice-

M dglichkeiten.

Der Wohnbereich besticht durch hohe Decken, grof3e Fensterfronten und einen offenen
Grundriss, der eine angenehme Wohnatmosphér e schafft. Vom Wohnzimmer aus gelangt
man direkt in den weitlaufigen Garten, der mit altem Baumbestand und viel Platz fur
individuelle Gestaltungsideen begeistert.

Im Ober geschoss befinden sich mehrer e gerdumige Schlafzimmer, die durch ihre Helligkeit
und Grof3ziigigkeit Uiberzeugen. Zusatzlich verflgt das ausgebaute Dachgeschoss Giber zwel
weitere Wohnraume mit jeweils einem Balkon.

Sanierung nach eigenen Vorstellungen:

Die Villa befindet sich in einem moder nisier ungsbedirftigen Zustand, bietet jedoch eine
hervorragende Basisfur eineindividuelle Neugestaltung.

Viele Ausstattungsmer kmale stammen noch aus dem Baujahr, sodass K aufer die

M 6glichkeit haben, den urspringlichen Charme zu bewahren und gleichzeitig moder ne
Wohnstandards zu integrieren.

Ob als exklusives Familienheim oder stilvolle Kapitalanlage — dieses Hausist eine Investition
in Lebensqualitat und Werter halt.
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Ausstattung und Details

- beliebte Lage

- grof3ziigige Raumaufteilung

- Einbauktiche

- offener Kamin

- 2 Bader En Suite

- 3. Bad im Dachgeschoss

- Sauna

- renovierungsbedrftig

- 3Balkone

-2 Terrassen

- Pool kann reaktiviert werden
- Doppelgarage + 2 zusatzliche Stellplatze davor
- weitlaufiger Garten

- derzeit vermietet
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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 gérten, Arzte und
Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in unmittelbarer Nahe. Zudem bieten ver schiedene
Restaurants, Cafés und Freizeitmoglichkeiten ein gehobenes und familienfreundliches
Umfeld.
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Sonstige Angaben

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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