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ldyllisches Stadthaus mit Gewerbeeinhelit, Atelier
und zusatzlichem Baugrundstick

Objektnummer: 25122003 1
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KAUFPREIS: 998.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 155 m2 « ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 580 m2
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Auf einen Blick

25122003 1 998.000 EUR
ca. 155 mz Einfamilienhaus
Satteldach 2024
7
4 Massiv
2 ca. 70 m2
Terrasse, Gaste-WC,
1895 . Kamin, Garten/-
2 x Freiplatz mitbenutzung,

Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung BEDARF

Gas 137.10 kWh/m2a
E

04.02.2035
1895

Gas
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Die Immobilie

VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
5 erfahren frithzeitig von
TR R < L neuen Immobilienangeboten

www.von- m
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Die Immobilie

Capital
o

MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2024

Top-Makler Augsburg

Hochstnote fir

von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut N
IM TEST: 3.904 Makler GULTIG BIS: 09/25

| VON POLL

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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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein ansprechend modernisiertes Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung und Gewerbeeinheit sowie separater Werkstatt bzw. Atelier. Das
urspringliche Gebaude aus dem Jahr 1895 wurde im Laufe der Jahre kontinuierlich
instand gehalten und in den Jahren 2013 bis 2024 umfassend saniert. Dabei wurde
grof3er Wert auf hochwertige, natirliche und baubiologisch gesunde Materialien wie
Mineralputz, Lehmfarben, Solnhofener Naturstein und Vollholz gelegt.

Mit einer Wohnflache von rund 155 gm bietet das Gebaude reichlich Platz fur
individuelles Wohnen und Arbeiten. Das Haus ist in zwei separate Wohneinheiten sowie
eine vermietete Gewerbeflache unterteilt, die derzeit als Friseursalon genutzt wird.

Diese Kombination macht das Objekt nicht nur fur Familien, sondern auch fir
Selbststandige oder Kapitalanleger interessant. Insgesamt stehen sieben Zimmer,
darunter vier grof3ziigige Schlafzimmer, sowie zwei moderne Badezimmer zur Verfligung.

Ein besonderes Augenmerk verdient die Wohneinheit im Dachgeschoss, die durch ihre
offene Bauweise mit Wohn- und Essbereich, Einbaukiiche und separatem Schlafzimmer
ein modernes und lichtdurchflutetes Wohngefiihl vermittelt. Das dazugehorige
Badezimmer mit Dusche rundet die Wohnung ab.

Fir zusatzlichen Wohnkomfort sorgen stilvolle Holz-Kaminéfen, die an kalten Tagen eine
behagliche Warme verbreiten und gleichzeitig autarke Heizmdéglichkeiten schaffen.

Die separate Werkstatt oder das Atelier er6ffnet vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten — sei
es fur handwerkliche Arbeiten, kreative Projekte oder als zusatzliche Lagerflache.

Das absolute Highlight dieser Immobilie stellt jedoch das zuséatzlich zum Haus gehdrende
Gartengrundstiick mit einer Flache von etwa 260 gm dar, das Uber eine
Bebauungsmadglichkeit verfugt.

Damit er6ffnen sich den kiinftigen Eigentiimern au3ergewdhnliche Optionen: von einem
attraktiven Neubauprojekt Uber die Erweiterung der bestehenden Wohnflache bis hin zur
Gestaltung einer groRRzligigen griinen Oase mitten in der Stadt. Dieses zuséatzliche
Grundstick hebt das Angebot deutlich von klassischen Wohnimmobilien ab und macht es
zu einer echten Raritat am Markt.

In wenigen Minuten erreicht man den Augsburger Hauptbahnhof mit perfekter Anbindung
an den Nah- und Fernverkehr, was vor allem fiir Pendler von groRem Vorteil ist.
Gleichzeitig befindet sich das Stadtzentrum in nur etwa fiinfzehn Gehminuten, sowie die
Wertach in funf Gehminuten Entfernung.




Dieses Angebot vereint stilvolles Wohnen, attraktive Mieteinnahmen, flexible
Nutzungsmdglichkeiten und die seltene Gelegenheit, zusatzlich Gber ein bebaubares
Gartengrundstick zu verfligen. Damit eignet es sich sowohl fir Eigennutzer als auch fir
Kapitalanleger, die eine wertbesténdige Immobilie mit Zukunftspotenzial suchen.
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Ausstattung und Detalils

- Wohnflache: ca. 225 m2

- Grundstiick: insgesamt ca. 580 m2

- idyllisches Gartengrundstiick (260 mz2, bebaubar)

- 2 Wohneinheiten mit grof3er offen Dachwohneinheit mit Einbauktiche
- Gewerbeeinheit: vermietet als Friseursalon (Mietvertrag fortfihrbar)
- Erdgeschoss & 1. OG: sofort bezugsfrei

- insgesamt 7 Zimmer, darunter 4 grof3ziigige Schlafzimmer

- 2 moderne Badezimmer

- separates WC

- stilvolle Holz-Kamindfen

- Anbindung zur Fernwarme gegeben

- teilunterkellert

- Werkstatt/Atelier

- hervorragende Verkehrsanbindungen Giber Bus und StralRenbahn zur Innenstadt
- 5 Min vom Hauptbahnhof entfernt

- 2 Stellplatze

- fir den Kaufer provisionsfrei
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im beliebten Stadtteil Pfersee — ein sehr familiar gepragter
Stadstteil, der neben seinem grof3en Stadtteilzentrum mit Einkaufsmdoglichkeiten und der
Wertach viele Freizeitangebote bietet.

An der Augsburger StralRe sind die meisten Einkaufsmaoglichkeiten des Viertels zu finden.
Das direkt neben der Herz-Jesu-Kirche gelegene Kaufhaus Konrad bietet u.a. ein
vielfaltiges Sortiment von Mode Uber Haushalts- und Schreibwaren bis hin zu Spielzeug.
Weitere Geschafte des taglichen Bedarfs wie Edeka, Apotheken, Backer, Metzger,
Blumen, Reinigung und der Drogeriemarkt Rossmann sind hier ebenfalls zu finden.
Freitags erganzt der Wochenmarkt mit regionalen Produkten die Palette des Angebots.
Wer vom Shoppen hungrig wird, findet in Pfersee eine durchaus feine Auswahl an
Lokalen und Cafés.

Auch mehrere Kindergarten und Kinderkrippen sowie eine Grund- und Sekundarschule
sind ful3laufig erreichbar. Das nachstgelegene Gymnasium befindet sich am Rande zur
Innenstadt.

Besonders beliebt in Pfersee ist die Wertach, was die Zahl der Spazierganger, Jogger
und Radfahrer beweist. An den Uferwegen kann man sich auf den Banken niederlassen
und im Sommer direkt am oder im Wasser abkihlen. Fir ein kulinarisches Pauschen
bietet das direkt an der Wertach gelegene Restaurant mit Biergarten ein reichhaltiges
Angebot.

Tennisplatze und Sportvereine komplettieren das Sport- und Freizeitangebot.

Auch der Sheridan-Park mit seinen Geschéaften und der Gewerbeansiedlung sind
Ausdruck der dynamischen Entwicklung des Stadstteils. Er ist auch ein beliebtes Sport-
und Ausflugsziel in Pfersee. Auf den Grinflachen findet man genligend Platz zum
Sonnen und Entspannen. Zudem gibt es dort einen ausgedehnten Bereich flr Skater
zum SpafR haben und Uben.

Die gute Verkehrsanbindung mit dem Auto oder auch mit den o6ffentlichen
Verkehrsmitteln nach Augsburg oder Munchen ziehen Pendler und Familien in das
vielseitig lebendige Wohnviertel.

In nur wenigen Minuten ist die Anbindung an die B17 bzw. A8 zu erreichen.

Auch durch die StraRenbahnlinie 3 sind Sie bestens angebunden. In kirzester Zeit
erreichen Sie den Hauptbahnhof bzw. die Augsburger Innenstadt.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 4.2.2035.

Endenergiebedarf betragt 137.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1895.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gabriele Graf

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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