Augsburg

Grof3zlgige Terrassenwohnung in beliebter Lage
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Wir senden lhnen gern alle gewlinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

Shop Augsburg | Werbhausgasse 2, Eingang Backergasse | 86150 Augsburg | augsbu




Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frahzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Diese grof3zugige 4-Zimmer-Erdgeschosswohnung aus dem Jahr 2010 vereint ruhiges
Wohnen mit zentraler Lage. Bereits beim Betreten zeigt sich die durchdachte
Raumaufteilung, die sowohl funktionale Bedurfnisse als auch asthetische Anspriiche
erfullt.

Der Mittelpunkt der Wohnung ist der helle Wohn-Ess-Bereich, dessen Gro3zugigkeit
durch bodentiefe Fenster zusatzlich betont wird. Diese lassen viel Tageslicht herein,
eroffnen zugleich den Blick in den schonen Garten und verleihen dem Raum eine
angenehm offene Atmosphére. Von hier gelangt man auf die weitlaufige Terrasse sowie
in den Uber Eck angelegten Garten — ein privates Refugium, das zu entspannten
Momenten mit Familie und Freunden einladt. Die angrenzende, separate Kiiche
verbindet moderne Funktionalitat mit elegantem Design.

Zwei gut geschnittene Schlafzimmer bieten ideale Riickzugsorte, wéhrend ein weiteres
Zimmer flexibel genutzt werden kann — ob als Arbeitszimmer, Gastezimmer oder
kreativer Hobbyraum. Das hochwertig ausgestattete Tageslichtbad erftillt gehobene
Komfortanspriiche: Eine Badewanne, eine separate Dusche sowie zwei Waschbecken
sorgen fiir ein angenehmes Nutzungserlebnis im Alltag. Erganzt wird das Raumangebot
durch ein zusatzliches Gaste-WC sowie eine praktische Abstellkammer mit weiterem
Stauraum.

Die Wohnung prasentiert sich in einem gepflegten, hochwertigen Zustand und ist so
ausgestattet, dass ein sofortiger Einzug moglich ist. Ob fiir eine kleine Familie oder ein
Paar mit dem Wunsch nach gro3ziigigem Wohnkomfort — die Verbindung aus Lage,
Ausstattung und Lebensqualitéat macht dieses Objekt besonders attraktiv.

Ein Tiefgaragenstellplatz (zzgl. 20.000,-- €) und ein Kellerraum runden dieses
Immobilienangebot ab.

Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser Immobilie — wir freuen uns auf lhre
Kontaktaufnahme.
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- beliebtes Wohnumfeld

- gute Infrastruktur

- gepflegte Wohnanlage

- grof3zligige Raumaufteilung

- Einbauktiche

- Tageslichtbad mit Badewanne, Dusche und zwei Waschbecken
- Gaste-WC

- Terrasse

- Tiefgaragenstellplatz (zzgl. 20.000,-- €)

- Kellerabteil




P07 07 207 000070707077

Die Immobilie befindet sich in Augsburg-Lechhausen in ruhiger Wohnlage und tberzeugt
durch die gelungene Kombination aus urbaner Nahe und angenehmem Umfeld —
verbunden mit der direkten Néahe zum Lech sowie weitlaufigen Griin- und Uferbereichen.

Besonders hervorzuheben ist die ausgezeichnete Erreichbarkeit: StralRenbahn- und
Buslinien gewahrleisten schnelle Verbindungen in das Stadtzentrum Augsburgs. Uber die
nahegelegenen Autobahnanschliisse (A8 sowie B2/B17) bestehen zudem sehr gute
Verbindungen nach Miinchen, Ulm, Donauwdrth und Richtung Allgdu, was den Standort
auch fur Pendler aul3erst attraktiv macht.

Lechhausen verbindet eine gewachsene Wohnstruktur mit umfassender Nahversorgung,
Schulen, Freizeitangeboten und Griunbereichen in kurzer Distanz — darunter weitlaufige
Spazier- und Radwege entlang des Lechs sowie naturnahe Erholungsflachen. Dies
schafft ideale Rahmenbedingungen fur Familien, Berufspendler und anspruchsvolle
Eigennutzer, die naturnahes Wohnen mit hoher Alltagstauglichkeit und hervorragender
Infrastruktur kombinieren mochten.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.1.2034.

Endenergieverbrauch betragt 71.60 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2012.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

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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