Augsburg

Charmantes Einfamilienhaus mit grof3em, teilbarem
Grundstick in ruhiger Sackgassenlage

Property ID: 26122009
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PURCHASE PRICE: 695.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 105 m2 « ROOMS: 4 « LAND AREA: 840 m2
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Property ID: 26122009 - 86165 Augsburg

At a glance
26122009 695.000 EUR
ca. 105 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
Gabled roof MwSt,) des
4 beurkundeten
3 Kaufpreises
1 2019
1962 Well-maintained
1 x Garage

Solid

Terrace, Guest WC,
Built-in kitchen
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Energy Data

Central heating Energy demand
i certificate
Qil
22.03.2028 285.40 kWh/m?2a
oll H
1962
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| Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frahzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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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
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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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A first impression

Dieses renovierungsbedurftige Einfamilienhaus befindet sich auf einem grof3ziigigen
Grundstlck in besonders ruhiger und begehrter Lage am Ende einer Sackgasse. Die
Umgebung ist gepréagt von Einfamilienhausern und viel Griin — ideal fir Familien,
Ruhesuchende oder Bauherren mit Weitblick.

Das bestehende Wohnhaus bietet eine solide Basis und viel Potenzial zur individuellen
Gestaltung nach eigenen Vorstellungen. Ob behutsame Modernisierung oder
umfassende Renovierung — hier kbnnen Wohntraume verwirklicht werden.

Das Wohnzimmer bildet den zentralen Mittelpunkt des Hauses und verfugt Uber einen
direkten Zugang zur Terrasse und in den Garten. Ergénzt wird diese Ebene durch ein
zusatzliches Zimmer, eine separate Kiiche mit Speisekammer sowie ein Gaste-WC.
Im Obergeschoss stehen Ihnen zwei Zimmer sowie ein Bad zur Verfligung.
Praktische Abstellflachen und ein Hobbyraum befinden sich im Untergeschoss; eine
Garage rundet das Angebot ab.

Ein besonderes Highlight ist das groRe Grundstiick, das sich teilen lasst und somit die
Mdoglichkeit bietet, ein weiteres Einfamilienhaus zu errichten (vorbehaltlich behdordlicher
Genehmigungen). Damit eignet sich die Immobilie nicht nur fir Eigennutzer, sondern
auch fur Investoren oder Mehrgenerationenprojekte.

Die Lage am Ende der Sackgasse garantiert ein hohes Maf? an Ruhe, Privatsphéare und
Sicherheit — ideal fur Kinder und entspannte Wohnqualitdt ohne Durchgangsverkehr.

Diese Immobilie bietet eine seltene Kombination aus Ruhe, Grundstiicksgrof3e und
Entwicklungspotenzial — eine attraktive Gelegenheit fur alle, die Raum fur Ideen und
Zukunftsplane suchen.
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Detalils of amenities

- ruhige und familienfreundliche Sackgassenlage

- groRRes Grundstlick mit Teilungsmoglichkeit

- Option zur Bebauung mit einem weiteren Haus

- renovierungsbedurftiges Einfamilienhaus mit viel Potenzial

- optimale Raumaufteilung

- Terrasse mit grofiem Garten

- Garage

- voll unterkellert

- vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten fir Eigennutzer oder Investoren
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All about the location

Diese Immobilie befindet sich im Augsburger Stadtteil Lechhausen, einem gewachsenen
und beliebten Wohngebiet.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Backereien, Apotheken, Arzte sowie
weitere Dienstleister sind in kurzer Entfernung erreichbar. Kindergarten, Schulen und
Freizeiteinrichtungen befinden sich ebenfalls in der ndheren Umgebung und
unterstreichen die Attraktivitat des Stadtteils — insbesondere fur Familien.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut:

Buslinien ermdéglichen eine schnelle und komfortable Verbindung in die Augsburger
Innenstadt sowie in weitere Stadtteile.

Auch mit dem Pkw ist die Lage optimal angebunden — die Bundesstra’en B 2 und B 17
sind zlgig erreichbar, ebenso die Autobahn A 8 (Minchen-Stuttgart).

Zahlreiche Grin- und Naherholungsflachen in der Umgebung laden zu Spaziergéangen,
sportlichen Aktivitdten und erholsamen Stunden im Freien ein und bieten einen hohen
Freizeitwert.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.3.2028.

Endenergiebedarf betragt 285.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1962.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.




Property ID: 26122009 - 86165 Augsburg

Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Gabriele Graf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backergasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49 821 - 50 89 062 1
E-Mail: augsburg@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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