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En un coup d'cell

25122026

ca. 300 m2

a deux versants
9

6

3
1969

2 x surface libre, 2 x
Garage

1.495.000 EUR
Maison individuelle

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

massif

Terrasse, WC invités,
Piscine, Sauna, Bloc-
cuisine, Balcon




CODE DU BIEN: 25122026 - 86161 Augsburg — Spickel-Herrenbach

Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
Gaz énergétique
09.03.2035 332.10 kWh/m?a
H
Gaz
1969
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La propriété

VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von

neuen Immobilienangeboten

www.von- m
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La propriété

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 gewlinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

Shop Augsburg | Werbhausgasse 2, Eingang Backergasse | 86150 Augsburg | augsburg@von-poll.com
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Plans d'étage

E 3 U U Esszimmer /

Kochen

Obergeschoss
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Une premiere impression

Cette spacieuse villa est située dans I'un des quartiers résidentiels les plus prisés
d'Augsbourg : le paisible et verdoyant quartier de Spickel. Avec environ 300 m2 de
surface habitable sur un terrain généreux d'environ 1 170 m?, la propriété offre un espace
généreux permettant de concrétiser différents projets d'aménagement. Quiconque
recherche une maison élégante et pleine de charme, avec un fort potentiel de
modernisation, trouvera ici une opportunité unique. Son emplacement privilégié, ses
pieces spacieuses et la qualité de son architecture font de cette propriété un véritable
joyau pour les amateurs d'immobilier les plus exigeants. Une architecture intemporelle
aux multiples possibilités d'utilisation : la villa séduit par son plan bien congu, ses piéces
baignées de lumiére et son impression d'espace. Son agencement flexible la rend idéale
comme luxueuse maison familiale, résidence multigénérationnelle ou résidence élégante
avec bureau a domicile. L'espace de vie, avec ses hauts plafonds, ses grandes fenétres
et son plan ouvert, offre une atmosphére agréable. Depuis le salon, on accede
directement au vaste jardin arboré, offrant un grand espace pour des aménagements
paysagers personnalisés. A |'étage, plusieurs chambres spacieuses impressionnent par
leur luminosité et leurs dimensions généreuses. Les combles aménagés offrent deux
espaces de vie supplémentaires, chacun avec son propre balcon. Rénovation a votre
image : bien que la villa nécessite une modernisation, elle offre une excellente base pour
une rénovation personnalisée. De nombreux éléments d'origine datent de sa
construction, permettant aux acquéreurs de préserver le charme originel de la propriété
tout en y intégrant les standards de vie modernes. Que ce soit comme résidence familiale
exclusive ou comme investissement locatif de prestige, cette maison représente un
investissement dans la qualité de vie et une valeur durable.
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Détails des commodités

- beliebte Lage

- groRRzligige Raumaufteilung

- Einbauktiche

- individuelle Einbauten des bekannten Innenarchitekten Robert Hummel
- offener Kamin

- 2 Bader En Suite

- 3. Bad im Dachgeschoss

- Sauna

- renovierungsbedurftig

- 3 Balkone

- 2 Terrassen

- Pool kann reaktiviert werden

- Doppelgarage + 2 zusatzliche Stellplatze davor
- weitlaufiger Garten

- derzeit vermietet
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Tout sur I'emplacement

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 gréRten Griinanlagen Augsburgs,
ladt die Umgebung zu ausgedehnten Spaziergdngen, Radtouren und erholsamen
Stunden in der Natur ein. Die Nahe zum Zoo Augsburg sowie zum Botanischen Garten
macht diesen Stadtteil besonders attraktiv fiir Familien und Naturliebhaber.

Beste Infrastruktur & Anbindung

Trotz der ruhigen und griinen Lage ist die Innenstadt von Augsburg nur wenige Minuten
entfernt. Mit der Stral3enbahnlinien 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 Miinchen und
Ulm.

Exklusive Wohnqualitat

Spickel zeichnet sich durch eine hohe Wohnqualitat aus. Schulen, Kindergarten, Arzte
und Einkaufsmaoglichkeiten befinden sich in unmittelbarer Nahe. Zudem bieten
verschiedene Restaurants, Cafés und Freizeitmdglichkeiten ein gehobenes und
familienfreundliches Umfeld.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 9.3.2035.

Endenergiebedarf betragt 332.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1969.
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.




CODE DU BIEN: 25122026 - 86161 Augsburg — Spickel-Herrenbach

Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Gabriele Graf

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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