Schwabmiinchen

Renditeobjekt mit Gastronomie, moderner
Wohnung, Vermietungsmaglichkeiten und Bauplatz
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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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Dieses aulRergewohnliche Wohn- und Geschéftshaus bietet Ihnen die ideale Kombination
aus historischem Charme sowie moderner Ausstattung und befindet sich in zentraler
Innenstadtlage von Schwabmiinchen. Das ca. im Jahr 1820 erbaute Gebaude ist
umfassend saniert und modernisiert worden, wobei die letzte Modernisierung im Jahr
2022 abgeschlossen wurde. Das 1.390 m2 grof3e Grundstiick bietet zudem die
Mdoglichkeit fir den zusatzlichen Neubau eines Mehrfamilienhauses mit vier Wohnungen.

Die prunkvoll ausgestattete Wohnung in der ersten Etage verflgt Uber eine grof3zligige
Wohnflache von ca. 200 m?, die zum Selbstbezug bereit steht und zum Wohlfiihlen
einladt. Der historische Altbaucharme spiegelt sich in beeindruckender Deckenhéhen von
Uber drei Metern, edlen Marmorb&den und eindrucksvollen Fenstern wider. Besonders
beeindruckend und reprasentativ gestaltet sich das offene Entrée, das in den geraumigen
Wohn-Essbereich Gibergeht. Angrenzend, jedoch abgeschlossen, befindet sich die Kiiche
mit einer hochwertigen Einbaukiiche — eine Speisekammer bietet viel Platz und
Stauraum. An das Schlafzimmer schlieBen sich ein elegantes Bad en Suite sowie ein
praktisches Ankleidezimmer an. In der Wohnung gibt es aul3erdem zwei zusétzliche
Zimmer, ein weiteres Bad und ein Gaste-WC.

Im Erdgeschoss des Gebaudes befindet sich ein Restaurant mit einer Flache von etwa
203 m2, das mehrere Gastraume und moderne WC-Anlagen beinhaltet. Der benachbarte
Biergarten bietet weitere Sitzmoglichkeiten in angenehmer Atmosphére fir die Gaste.

Zusatzlich beherbergt das Gebaude zwei Dachgeschosswohnungen, die ideal fir die
Vermietung oder als separater Wohnraum genutzt werden kénnen.

Zum Objekt gehoren acht Stell- sowie zwei Garagenplatze. Im riickwartigen Bereich ladt
ein Garten mit unterschiedlichen tiberdachten Sitzgelegenheiten zum Entspannen ein.

Ein absolutes Highlight dieser Immobilie ist ein historischer Kreuzgewdlbekeller, der
kreativ verwendet werden kann. Zusatzlich zum Kihlraum und dem Heizungsraum
stehen im Untergeschoss weitere Raumlichkeiten zur Verfigung, die viel Stauraum und
Platz fur das Restaurant bieten.

Diese aul3ergewohnliche Immobilie bietet eine seltene Gelegenheit fiir anspruchsvolle
Investoren, die ein reprasentatives und wertbestéandiges Objekt suchen.
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- zentrale Innenstadtlage

- gute Verkehrsanbindung

- Bahnhof im Ort

- Restaurant im Erdgeschoss mit rund 100 Sitzplatzen

- moderne Traumwohnung mit 5,5 Zimmern im OG

- Grundstuck ca. 1.390 m2 mit Option einer weiteren Immobilie
(Mehrfamilienhaus mit 4 Wohnungen mdglich)

- Gewerbenutzflache Erdgeschoss ca. 203 mz

- Wohnung 1. OG ca. 200 m? Wohnflache

- 2 Dachgeschosswohnungen a ca. 6 und 2 Zimmern

- neue Fenster Doppelverglasung (EG 2015, 1. Stock 2016, DG + Keller 2021)
- Gaszentralheizung 2022

- 2 Garagenplatze

- 8 AulRenparkplatze

- Jahreskaltmiete ca. 52.300,- Euro (ohne Wohnung im OG)
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Dieses Wohn- und Geschéaftshaus befindet sich in Schwabmiinchen - eine charmante
Stadt im schwabischen Landkreis Augsburg in Bayern. Sie liegt etwa 25 Kilometer
sudlich von Augsburg und bietet eine ideale Kombination aus landlicher Idylle und
urbaner Nahe. Dank des ansassigen Bahnhofs mit der Bahnstrecke Augsburg—Buchloe
ist Schwabmiinchen sowohl fir Pendler als auch fur Familien ein attraktiver Wohnort. Die
vierspurig ausgebaute B 17 ist nur wenige Minuten entfernt. Dadurch erreichen Sie sehr
schnell die A8 Uber Augsburg in Richtung Ulm/Stuttgart und die A96 nach
Munchen/Lindau.

Die nur ca. 25 Minuten entfernte S-Bahn (MVV) in Geltendorf bringt Sie ebenfalls
bequem und ziigig nach Miinchen. Zahlreiche Pendler nutzen auch die direkte
Zugverbindung (35 Minuten) vom ca. 15 Minuten entfernten Kaufering.

Die Stadt verfligt Uber eine hervorragende Infrastruktur mit zahlreichen
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Schulen und Kindergérten. Neben einem breiten
Angebot an Freizeit- und Sporteinrichtungen bietet Schwabmuiinchen auch ein reges
kulturelles Leben mit Veranstaltungen, Markten und Festen. Die naturnahe Umgebung
mit den Lechauen und dem Naturpark Augsburg — Westliche Walder ladt zu
Spaziergéngen, Radtouren und Erholung im Grinen ein.

Schwabmiinchen vereint somit eine hohe Lebensqualitat mit einer giinstigen Lage
zwischen Augsburg und dem Allgau, was es zu einem gefragten Wohn- und
Wirtschaftsstandort macht.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 181.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1820.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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.
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Gabriele Graf

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

www.von-poll.com
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