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Grol3ziugiges Familienhaus mit Gartenidylle und
Einliegerwohnung

Objektnummer: 26122077
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KAUFPREIS: 998.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 260,92 m2 ¢ ZIMMER: 9 * GRUNDSTUCK: 839 m?
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Auf einen Blick

26122077

ca. 260,92 mz
Satteldach

9

7

4

1991

1x Carport, 2 x
Freiplatz, 2 x Garage

998.000 EUR
Einfamilienhaus

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

gepflegt

M assiv
ca. 215 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 95.54 kWh/m?a
07.07.2035 C

Gas 1991
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frihzeitig von
neuen Immobilienangeboten

www.von-poll.com




‘ VON POLL

Objektnummer: 26122077 - 86199 Augsburg / Bergheim

Diel mmobilie

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:

Shop Augsburg | Werbhausgasse 2, Eingang Backergasse | 86150 Augsburg | augsburg@von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Einfamilienhaus mit separater Einliegerwohnung aus dem Jahr 1991

Uber zeugt mit einer grof3ztigigen Wohnflache von ca. 261 m2, einer durchdachten
Grundrissgestaltung und einem ca. 839 m2 grof3en, eingewachsenen Grundstiick. Die
gelungene Kombination aus Grof3zigigkeit, Privatsphéare und naturnahem Wohnen macht
diese Immobilie besonder s attr aktiv.

Das Haupthaus bietet auf ca. 204 m2insgesamt 7 Zimmer sowie 3 Badezimmer und er 6ffnet
vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten —ideal fir Familien, das Arbeiten im Homeoffice oder
mehrere Generationen unter einem Dach.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein lichtdur chfluteter Wohn- und Essbereich mit grof3en
Fensterfronten und hochwertigem Parkettboden. Von hier sowie von der grof3ziigigen Kiiche
aus gelangen Sie direkt auf die sonnige Terrasse mit Blick in den geschiitzten Garten.

Im Ober geschoss befinden sich finf helle, flexibel nutzbare Zimmer sowie zwei Badezimmer.
Uber eine offene Holztreppe erreichen Sie das ausgebaute Dachgeschoss mit zwei weiteren
Zimmern und einem zusatzlichen Bad —ideal als Gaste-, Arbeits- oder Jugendbereich.

Die ca. 57 m2 grol3e Einliegerwohnung ver fligt Gber einen separaten Eingang, eine eigene
Terrasse mit Gartenanteil und ist vermietet — eine attr aktive Erganzung mit zusétzlichem
Ertragspotenzial.

Abgerundet wird das Angebot durch eine Garage, einen Carport sowie weitere Stellplatze
auf dem Vorplatz fir das Haupthaus und eine Garage und ein Stellplatz fur die
Einliegerwohnung.

Diese Immobilie vereint grof3ziigiges Wohnen, flexible Nutzungsmdoglichkeiten und ein hohes
Mald an Privatsphéarein ruhiger, naturnaher Lage. Gerne préasentieren wir Ihnen die
Vor ziige dieses besonderen Hausesim Rahmen einer personlichen Besichtigung.
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Ausstattung und Details

- beliebte, ruhige Lage

- grof3ziigige Raumaufteilung

- eingewachsenes uneinsehbar es Grundstiick
- Ziegeldach

Haupthaus

- Wohnflache ca. 204 m? zzgl. ausgebautes Dachgeschoss ca. 70 m? Nutzflache
-7 Zimmer

- 3 Bader

- Terrasse mit Markise

- Einbaukiche

- Keler

- 1 Garage

-1 Carport

- Stellplatz

- Starkstromanschlussim Keller
Einliegerwohnung mit eigener Hausnummer
und separatem Seiteneingang

- Wohnflache ca. 57 m?

-2Zimmer

- 1 Badezimmer

- 1Kuche

- Terrassemit Markise

- Gartenanteil

- 1Kéelerraum

-1 Garage

- Stellplatz
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in begehrter Wohnlage im Augsburger Stadtteil Bergheim,
einem der charmantesten und naturnahesten Stadtteile im Stidwesten Augsburgs. Bergheim
erfreut sich grof3er Beliebtheit bei Familien, Berufspendlern und allen, die eineruhige
Wohnatmosphare mit den Vorzligen einer stadtnahen L age verbinden méchten.

Gepréagt von gepflegten Wohngebieten, weitlaufigen Grinflachen und einer angenehmen
Nachbar schaft bietet Bergheim ein hohes Mal3 an Wohn- und L ebensqualitéat. Die idyllische
Umgebung schafft ein har monisches Wohnumfeld, ohne dabei auf eine gute I nfrastruktur
verzichten zu mussen.

Einkaufsmoglichkeiten fuir den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken, Kinder gérten sowie
Schulen befinden sich in der naheren Umgebung und sind in wenigen Minuten erreichbar.
Dar tber hinaus bietet das nahegelegene Stadtzentrum von Augsburg ein vielféaltiges Angebot
an Gastronomie, Kultur und Freizeitmdglichkeiten.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Uber die nahegelegene B17 gelangen Sie schnell in
die Augsburger Innenstadt sowie zu den Anschlussstellen der Autobahn A8
(MUnchen—Stuttgart). Auch die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ermoglicht eine
komfortable Erreichbarkeit des Stadtzentrums und der umliegenden Stadtteile.

Ein besonderer Pluspunkt dieser Lageist die unmittelbare Nahe zu zahlreichen

Naher holungsgebieten. Die umliegenden Felder, Wiesen und Walder sowie die weitlaufigen
Griunanlagen laden zu Spaziergangen, Fahrradtouren und vielfaltigen Freizeitaktivitaten im
Freien ein. Naturliebhaber und Erholungssuchende kommen hier gleichermalf3en auf ihre

K osten.

Die L age vereint auf ideale Weise natur nahes Wohnen mit einer hervorragenden Anbindung
und einer hohen L ebensqualitét. Ein attraktiver Wohnstandort fur alle, die Ruhe, Komfort
und Stadtnahe gleicher maf3en schatzen.
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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

www.von-poll.com
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