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23122066 595.000 EUR

ca. 182 m2

P00 2?7?77 Kauferprovision
2999997 99 99 betragt 3,57 % (inkl.
1555995 MwSt.) des
"""" beurkundeten
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MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2022

Top-Makler Augsburg
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Von Poll Immobilien

IM TEST: 3.094 Makler GULTIG BIS: 10/23




Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frahzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

T - B

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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Dieses Reiheneckhaus in beliebter Lage in St. Afra, prasentiert sich mit 3 hellen und
optimal aufgeteilten 2-Zimmerwohnungen, mit zahlreichen Nutzungsmdéglichkeiten auf
drei Etagen. Ob als Mehrgenerationenhaus, zur Eigennutzung oder einer Kombination
aus Wohnen und Vermieten - hier bieten sich ganz nach lhren Winschen viele
individuelle Mdglichkeiten. Alle Wohneinheiten sind Uber ein gemeinsames Treppenhaus,
aber je Etage als eigenstandige Wohnung erreichbar. Dank der grol3en Fensterfronten
zeigen sich die Wohnungen dabei hell und lichtdurchflutet auf jeder Etage. Die
Wohnungen verfugen Gber moderne Einbaukiichen und frisch sanierte Badezimmer, die
zum Wohlfiihlen einladen. Dartiber hinaus hat die Wohnung im Obergeschoss einen
Balkon, der zu entspannten Stunden mit Blick in den eingewachsenen Garten einladt. Im
Unterscheid zu den Wohnungen im Erdgeschoss und im Obergeschoss wurde die
Dachgeschosswohnung entsprechend der drtlichen Gegebenheiten neu konzipiert.
Essen und Wohnen finden sich hier in einem Raum. Ein kleiner zusatzlicher Raum (vom
Hausflur aus zuganglich) kénnte neben dem Schlafzimmer noch als Arbeitsecke genutzt
werden. Der bisher gemeinsam genutzte Garten bietet fur alle drei Wohnungen einen Ort
zum Entspannen und Abschalten vom Alltagstrubel. Das Haus ist voll unterkellert,
wodurch genligend Stauraum gewahrleistet wird. Von dort aus gelangen Sie in die
ebenfalls unterkellerte Doppelgarage , die dieses Immobilienangebot gekonnt abrundet.
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- Ursprungsbaujahr unbekannt

- Komplettsanierung, Ausbau und VergréRerung der Immobilie 1972
- weitere Sanierungen 2022

- beliebte Lage

- 3 Wohneinheiten:

- EG ca. 75 m2 (2 Zimmerwohnung)

- OG ca. 62 m2 (2 Zimmerwohnung)

- DG ca. 45 m2 (2 Zimmerwohnung)

- neue Bader

- groRzligige Raumaufteilung

- 3 Einbauktchen

- Zuschaltbare FuBbodenheizung im EG -Bad
- Balkon

- Keller

- Garten

- unterkellerte Doppelgarage

- gute Verkehrsanbindung

- Pendlerfreundlich
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Dieses 3-Familienhaus befindet sich in Sankt Afra - einem Ortsteil der ca. 1,5 km
entfernten Gemeinde Mering. Einkaufsmaoglichkeiten, ein Kindergarten sowie eine
Bahnstation befinden sich im Ort. Weiterfuhrende Schulen und Einrichtungen des
taglichen Bedarf befinden sich in Mering. Dort gibt es Uber 100 Vereine, ein Freibad mit
ausgedehnten Liege- und Spielwiesen , eine moderne Blicherei sowie alle notwendigen
Geschaft fur den taglichen Bedarf. Restaurants und Cafés laden zu geselligen Stunden
ein. Auch ein breites Angebot von Geschéaften ermoglicht einen Einkaufsbummel durch
den Ort. Immer freitags findet ein Wochenmarkt auf dem grof3ziigigen Marktplatz statt,
der seit einiger Zeit Uber kostenloses W-LAN (Hotspot) verfligt. Mering zeichnet sich
auch durch soziale Einrichtungen wie beispielsweise die Kleiderkammer, das Birgernetz,
die Tafel oder die Vereinigung Mering ist bunt aus. Mit dem Zug erreichen Sie Munchen
in ca. 25 Minuten und Augsburg in ca. 17 Minuten. Zudem verkehrt hier auch die
Ammerseebahn Richtung Weilheilm bzw. Schongau. Die nahegelegene A8, B17, B2
ermoglichen von hier aus schnelle Anschlussmdglichkeiten in Richtung Stuttgart oder
Munchen. Den Minchener Flughafen erreichen Sie in ca. 40 Autominuten. Nur wenige
Minuten entfernt ist das Erholungsgebiet der Lechstaustufe 23 (Mandichosee). Rad- und
Wanderwege im Umkreis laden zu Ausflligen ins Griine ein, verschiedene Sportvereine
sowie kulturelle Veranstaltungen bieten Freizeitunterhaltung fur jeden Geschmack.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 21.2.2032. Endenergiebedarf
betragt 182.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1972. Die Energieeffizienzklasse ist F.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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.
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Gabriele Graf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backergasse Augsburg
E-Mail: augsburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




