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Augsburg - Hochzoll

Reserviert: Weitlaufig wohnen auf einer Ebene mit
besonderem Gartenflair

Objektnummer: 26122040
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KAUFPREIS: 1.100.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 250 m2 « ZIMMER: 8 + GRUNDSTUCK: 1.037 m?




Objektnummer: 26122040 - 86163 Augsburg - Hochzoll

@ Auf einen Blick

© Dielmmobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
@ Ein erster Eindruck

© Ausstattung und Details

O Alleszum Standort

@ sSonstige Angaben

© Ansprechpartner




Objektnummer: 26122040 - 86163 Augsburg - Hochzoll

Auf einen Blick

26122040 1.100.000 EUR

ca. 250 m2 Einfamilienhaus

Walmdach Kauferprovision

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

6 beurkundeten

2 Kaufpreises

1964 2010

2 x Garage gepflegt
Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Ol 161.70 kWh/m?2a
26.03.2036 F

Ol 1965
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Diel mmobilie

‘ VON POLL

‘ W 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

[T - B

Wir senden lhnen gern alle gewtinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

Shop Augsburg | Werbha sse 2, Eingang Backergasse | 86150 Augshurg | augsburg@ven-poll.com
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Ein erster Eindruck

In einer ruhigen und gewachsenen Wohnlage des beliebten Augsburger Stadtteils Hochzoll
préasentiert sich dieser grof3ziigige Bungalow auf einem beeindruckenden Grundsttick von
ca. 1.037 m2. Mit einer Wohnflache von rund 250 m? bietet die |mmobilie viel Raum fur
individuelles Wohnen.

Bereitsbeim Betreten desHauseswird der grof3ziigige Grundriss spurbar. Die durchdachte
Raumaufteilung ver bindet offene Wohnber eiche mit privaten Riickzugsorten und schafft so
ein angenehmes Wohnambiente.

Den Mittelpunkt des Hauses bildet der helle Wohnber eich mit grof3en Fensterflachen, die
viel Tagedlicht hereinlassen und einen schonen Blick in den Garten ermaglichen. Von hier
aus entsteht eine harmonische Verbindung zum Auf3enbereich.

Das Esszimmer geht flie3end in den Wohnbereich Uber und wird durch die angrenzende
K che harmonisch in das Raumkonzept integriert.

Mehrere Zimmer erdffnen vielseitige Nutzungsmoglichkeiten — ob als Schlafziimmer, Biiro,
Gastezimmer oder Hobbyraum.

Auch das Unter geschoss bietet aufgrund der grof3ziigigen Raumstruktur zusatzliche Wohn-
und Nutzflachen und er 6ffnet weitereindividuelle M 6glichkeiten.

Die durchdachte Aufteilung macht das Haus besonder s attraktiv fir Familien sowie fur
Wohnkonzepte mit Gaste- oder Au-pair-Bereich oder fiir Wohnen und Arbeiten unter einem
Dach.

Ein besonderes Highlight ist das weitlaufige Grundstiick mit grof3ziigigem 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 grof3ztigiges Wohnen mit einer ruhigen Lage und einer
hervorragenden Anbindung an die Augsburger I nnenstadt.
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Ausstattung und Details

- beliebte und ruhige Wohnlage

- uneinsehbar es Grundstiick mit Grundwasser brunnen
- grof3ziigige Raumaufteilung

- lichtdur chflutete Zimmer

- offener Wohn- Essbereich

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

- Speisekammer

- zusatzlicher Wohnraum im Unter geschoss

- zwei Terrassen

- offener AuRenkamin

- Markise

- Teich

- Bewasser ungsanlage

- Brunnen

- Solarthermie Anlage (2011)

- Photovoltaikanlage 8 KWP mit Batteriespeicher (2022)
- Bikeport

- Doppelgar age mit direktem Zugang zum Haus

- Einlieger wohnung mdglich
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Alles zum Standort

DieImmobilie befindet sich in einer ruhigen und gepflegten Wohnlage im Augsbur ger
Stadtteil Hochzoll-Nord.

Einkaufsmoglichkeiten destaglichen Bedarfs, Schulen, Kinder gérten sowie ver schiedene
Freizeit- und Sportangebote sind in der ndheren Umgebung vorhanden und bequem
erreichbar. Gleichzeitig laden nahegelegene Griinflachen und Parks zu Spazier géngen,
sportlichen Aktivitaten und erholsamen Stunden im Freien ein.

Auch die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Mehrere Buslinien verbinden den Stadtteil
zuverlassig 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 tber die Bundesstralie B300 sowie die
Bundesstralie B17 mit Anschlussan die Autobahn A8 in Richtung M inchen und Stuttgart.

Diese Kombination aus ruhiger Wohnlage, gewachsener Umgebung und guter Infrastruktur
macht den Standort besonder s attraktiv fur alle, die eine hohe Wohnqualitéat mit einer guten
Erreichbarkeit der Augsburger Innenstadt ver binden mdéchten.
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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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