Augsburg - Hochzoll

RESERVIERT: Modernisiertes Reiheneckhaus mit
Kamin, Garten und hoher Wohnqualitat

ApiBudéc akivATou: 26122036

VON POLL

TIMH AFOPAS: 599.900 EUR + EMI®ANEIA: ca. 101 m? ¢« AQMATIA: 4 + EKTAZH FHZ: 184 m?2
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Wir senden lhnen gern alle gewtinschten Informationen zu.
Kontaktieren Sie uns unter:

Shop Augsburg | Werbha sse 2, Eingang Backergasse | 86150 Augshurg | augsburg@ven-poll.com
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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

‘ VON POLL

Finden Sie
(= PR W Ihre Immobilie.

| Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten
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In beliebter und ruhiger Wohnlage von Hochzoll prasentiert sich dieses umfassend
modernisierte Reiheneckhaus als ein Zuhause, das stilvolle Wohnqualitat und

behagliches Wohnen auf harmonische Weise vereint.

Bereits beim Betreten der Immobilie wird der gepflegte und hochwertige Zustand
des Hauses deutlich.

Im Erdgeschoss erwartet Sie eine separate Kiche sowie ein heller Wohnbereich,
der durch einen stilvollen Holzkaminofen eine besonders warme und gemdiitliche
Atmosphare erhalt. Von hier aus gelangen Sie direkt auf die modernisierte Terrasse
und in den liebevoll angelegten Garten, der sich um die Ecke des Hauses erstreckt

und viel Platz fur entspannte Stunden im Freien bietet.

Das Obergeschoss verfligt Uber einen groBzligigen Schlafbereich mit Zugang zum
Balkon, einen praktischen Abstellbereich oder eine mdgliche Ankleide sowie ein

hochwertiges Badezimmer mit groBztigiger XXL-Dusche.

Im ausgebauten Dachgeschoss befinden sich zwei weitere vielseitig nutzbare

Raume, die sich ideal als Kinderzimmer, Blro oder Gastezimmer eignen.

Die Immobilie ist vollstandig unterkellert und bietet zusatzliche Nutz- und
Stauraumflachen.

Direkt neben dem Haus befindet sich ein Carport.

Auch energetisch wurde das Haus modernisiert: Eine Brennwerttherme sowie
Solarthermie auf dem Dach sorgen flr eine effiziente und zeitgemaBe

Energieversorgung.




Dieses charmante Reiheneckhaus verbindet eine sehr gefragte Lage in Hochzoll mit

modernem Wohnkomfort und einem wunderschonen Garten — ideal fir alle, die ein

gepflegtes Zuhause mit hoher Lebensqualitat suchen.
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- beliebte Lage

- optimale Raumaufteilung

- die Wohnraume sind vorwiegend nach Slidwesten ausgerichtet
- umfangreich modernisiert 2009-2025

- Einbauklche

- Kamin

- elektrische Jalousien Uber TaHoma und SmartHome
- teilweise FuBbodenheizung

- Terrasse

- Markise

- Solar

- Balkonkraftwerk mit Akku-Speicher

- Gartenhaus

- Carport

- Gemeinschaftseigentum steht im Hof zu Verfligung
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~Wohnen zwischen Lechauen, Siebentischwald und hervorragender Miinchen-

Anbindung”

Attraktive Wohnlage zwischen Natur, Naherholung und hervorragender Anbindung
— der Lech mit seinen Parkanlagen ist nur etwa 200 m entfernt, die Augsburger

Innenstadt sowie Munchen sind bequem erreichbar.

Die Immobilie befindet sich im Augsburger Stadtteil Hochzoll-Nord, einer beliebten

und gewachsenen Wohnlage mit hoher Wohn- und Lebensqualitat.

Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs, Backereien, Apotheken, Arzte sowie
verschiedene Cafés und Restaurants befinden sich in der naheren Umgebung und
sind bequem erreichbar. Auch Kindergarten, Schulen und weitere
Bildungseinrichtungen sind im Stadtteil angesiedelt und unterstreichen die

Attraktivitat dieser Wohnlage fir unterschiedlichste Lebenssituationen.

Der 6ffentliche Nahverkehr ist hervorragend ausgebaut. StraBenbahn- und
Bushaltestellen sind fuBlaufig erreichbar und ermoglichen eine schnelle und
komfortable Verbindung in die Augsburger Innenstadt. Auch der Bahnhof
Augsburg-Hochzoll bietet eine sehr gute Anbindung an den regionalen
Bahnverkehr. Von hier erreichen Sie die Landeshauptstadt Mlinchen mit dem Zug

bereits in rund 30 Minuten, den Miinchener Hauptbahnhof in etwa 40 Minuten.

Mit dem Pkw gelangen Sie auBerdem zlgig zur BundesstraBe B300 sowie zur
Autobahn A8 in Richtung Minchen und Stuttgart und profitieren somit auch von

einer sehr guten Uberregionalen Verkehrsanbindung.




Far Freizeit und Erholung laden die nahegelegenen Griinflachen sowie die
weitldufigen Spazier- und Radwege entlang des Lech zu vielfaltigen Aktivitaten im
Freien ein. Der Lech mit seinen groBzligigen Parkanlagen ist fuBlaufig bereits in nur
etwa 200 Metern erreichbar und bietet ideale Mdglichkeiten zum Spazierengehen,

Joggen oder Radfahren in naturnaher Umgebung.

Daruber hinaus befinden sich weitere attraktive Naherholungsgebiete in
unmittelbarer Umgebung. Der weitlaufige Siebentischwald sowie der Eiskanal mit
dem Hauptstadtbach, der in den Sommermonaten auch zum Baden genutzt wird,
und die international bekannte Olympia-Kanustrecke Augsburg sind fuBlaufig in
etwa einem Kilometer gut erreichbar und bieten vielfaltige Mdglichkeiten fir Sport,

Erholung und Freizeitgestaltung.

Weitere beliebte Ausflugs- und Badeziele wie der Kuhsee, der Hochablass am Lech
sowie der Friedberger Baggersee mit Wasserski-Anlage befinden sich in einer

Entfernung von rund zwei Kilometern und sind ebenfalls sehr gut erreichbar.

Auch der Augsburger Zoo sowie der angrenzende Botanischer Garten Augsburg
liegen nur etwa drei Kilometer entfernt und bieten zusatzliche attraktive
Moglichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung im Griinen. In allen genannten
Freizeitbereichen finden sich zudem zahlreiche gastronomische Einrichtungen, die

zum Verweilen und GenieBen einladen.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Gabriele Graf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backergasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49 821-5089 062 1

E-Mail: augsburg@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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