VP ‘ VON POLL

Augsburg - Lechhausen

Licht. Ruhe. Gartengllck - ein Zuhause mit
besonderem Charmein Lechhausen — Kleesiedlung

CODE DU BIEN: 26122103

VP ‘ VON POLL

PRIX D'ACHAT: 335.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 70 m2 « PIECES: 3

www.von-poll.com
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En un coup d'aal

26122103 335.000 EUR

ca. 70 m2 Rez de chaussée

3 K&uferprovision betr &gt

5 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

1997 massif

Terrasse, Bloc-cuisine
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol Certificat de
Gaz nature lourd performance éner gétique
04.04.2028 112.00 kWh/m?2a

D
Gaz 1997
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| 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

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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W Finden Sie
(= PR W Ihre Immobilie.

| Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten
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Une premiereimpression

Ankommen und wohlflihlen - diese char mante 3-Zimmer-Gartenwohnung in guter und
zugleich angenehm ruhiger Lage von Augsburg vereint komfortables Wohnen mit einem
besonderen Plus an L ebensqualitat: einem eigenen, ca. 140 m2 grof3en Garten. Bodentiefe
Fenster sorgen fur viel Tageslicht und schaffen eine schone Verbindung zwischen dem
groRzigigen Wohn- und Auf3enbereich.

Von der Terrasse gelangen Siedirekt in den liebevoll und zugleich pflegeleicht angelegten
Garten, der attraktiv ums Eck verlauft. Hier stehen Ihnen zahlreiche M 6glichkeiten zur
Verfligung, ob zum Entspannen in der Sonne, flr gesellige Stunden mit Familie und
Freunden oder als private griine Riickzugsoase. Ein praktisches Gartenhaus bietet
zusétzlichen Stauraum.

Der gut geschnittene Grundriss umfasst neben dem Wohnbereich zwei weitere Zimmer, die
flexibel als Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer genutzt werden kénnen. Die
separate Kiicheist mit einer funktionellen Einbaukliche ausgestattet und fligt sich
harmonisch in das Raumangebot ein.

Fir zusatzlichen Komfort stehen zwei Tiefgaragenstellplétze zur Verfligung, die optional mit
der Wohnung erworben werden kénnen. So ist auch fur eine komfortable und sichere
Parksituation bestens gesor gt.

Ob zur Eigennutzung oder als Kapitalanlage — diese Gartenwohnung bietet eine gelungene
Kombination aus ruhigem Wohnen, durchdachter Raumaufteilung und einem
aulRergewodhnlich grof3ziigigen privaten Aul3enbereich. Ein Zuhause fur alle, die nicht nur
vier Wande, sondern ein besonder es Wohngeflihl suchen.
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Détails des commodités

- attraktive Lage

- gut geschnittener Grundriss

- Einbaukiche

- hochwertige Ausstattung

- Garten mit Gartenhaus

- kleiner Teich

- FuBbodenheizung

- Kellerabteil mit Stromanschluss

- 2 Tiefgaragenstellplatze zzgl. 40.000,--€
- ab sofort bezugsber eit
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Tout sur |'emplacement

Augsburg-L echhausen ist ein lebendiger und beliebter Stadtteil im Nordosten der Stadt und
liegt Ostlich des Lechs, nur etwa 2 km von der Augsburger Innenstadt entfernt. Durch die
unmittelbare N&he zur Innenstadt ver bindet L echhausen die Vorteile eines urbanen
Wohnstandorts mit einem vielseitigen Wohn- und L ebensumfeld. Der Stadtteil verflgt Gber
eine gewachsene I nfrastruktur mit zahlreichen Einkaufsmoglichkeiten, Geschéften,

Restaur ants, Cafés sowie Schulen, Kindergarten und Einrichtungen des taglichen Bedarfs.

L echhausen ist zudem hervorragend an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden. Mehrere
Straflenbahn- und Buslinien ermdglichen eine schnelle und unkomplizierte Verbindung in
die Augsburger Innenstadt sowie zu weiteren wichtigen Zielen innerhalb des Stadtgebiets.
Auch fiir den Individualverkehr bietet der Stadtteil eine gute Anbindung: Uber die
nahegelegenen Bundesstral3en und Autobahnanschliisse sind die umliegenden Regionen
sowie die Uberregionalen Verkehrswege schnell erreichbar. Dadurch ist Lechhausen
insbesonder e fur Berufspendler attraktiv.

Neben der guten Verkehrsanbindung zeichnet sich der Stadtteil durch seine Nahe zum Lech
und zu ver schiedenen Grin- und Erholungsflachen aus. Spazier- und Radwege entlang des
Lechsbieten Mdglichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung und schaffen einen
angenehmen Ausgleich zum urbanen Umfeld. Die Kombination aus kurzen Wegen in die
Innenstadt, einer umfassenden Infrastruktur, guter Verkehrsanbindung und vielfaltigen
Naher holungsmdglichkeiten macht Augsburg-L echhausen zu einem attraktiven
Wohnstandort.
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Plusd'infor mations

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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Gabriele Gréaf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backer gasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49821-5089 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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