Augsburg — Lechhausen

Familienidyll mit Charme — Lichtdurchflutetes
Zuhause mit Garten und Garage

Objektnummer: 25122025

‘ VON POLL

v.von-poll.com

KAUFPREIS: 395.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 95 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 269 m2
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Auf einen Blick

25122025 395.000 EUR

ca. 95 m? Reihenmittel

Satteldach Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

1 x Garage Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 256.62 kWh/mza
H

12.01.2035
1961

Gas
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von

neuen Immobilienangeboten
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Top-Makler Augsburg

Hochstnote fir

von Poll Immobilien

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

Dieses einladende Haus vereint gro3ziigiges Wohnen mit einer durchdachten
Raumaufteilung. Der helle Wohn- und Essbereich im Erdgeschoss schafft eine
gemdutliche Atmosphéare und bietet direkten Zugang zur weitlaufigen Terrasse sowie dem
gepflegten Garten — ideal zum Entspannen oder fir gesellige Stunden. Die angrenzende
Kiiche integriert sich harmonisch ins Wohnkonzept und Giberzeugt mit Funktionalitat und
Komfort. Erganzt wird das Erdgeschoss durch ein praktisches Gaste-WC. Hochwertige
Parkettbéden in den Wohn- und Schlafraumen verleihen dem Haus eine warme und
elegante Note. Im Obergeschoss erwarten Sie drei gut geschnittene Schlafzimmer sowie
ein Badezimmer mit Badewanne, das Raum fir individuelle Gestaltung bietet.
Zusatzlichen Stauraum bieten die praktischen Kellerraume. Eine eigene Garage sorgt fur
bequemes und sicheres Parken. Die ruhige, dennoch zentral gelegene Wohnlage
ermoglicht eine schnelle Erreichbarkeit aller wichtigen Einrichtungen des taglichen
Bedarfs — ein perfektes Zuhause fur Familien oder Paare, die Wert auf Komfort und eine
angenehme Wohnatmosphare legen. Lassen Sie sich von diesem besonderen Zuhause
begeistern und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin!
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Ausstattung und Detalils

- sofort verfuigbar

- zentrale und dennoch ruhige Wohnlage
- 1 Bad, 1 Gaste WC

- heller Wohn- und Essbereich

- Parkettbéden

- geraumiger Keller

- zusatzlicher Stauraum im Speicher

- Terrasse

- grof3zigiger Garten

- Garage
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Alles zum Standort

Lechhausen ist nach der Innenstadt der bevdlkerungsreichste Stadtteil Augsburgs mit
einer Einwohnerzahl von rund 37.000 (Stand Ende 2021) auf einer Flache von etwa 10,5
kmz2. Der Lech, der dem Stadtteil seinen Namen gab, mit den schonen Promenaden an
seinen Ufern ladt zu ausgedehnten Spaziergangen oder Fahrradtouren ein. Auf den
weitlaufigen Steinstranden des Lechs oder in den vielen kleinen Parkanlagen kommen
auch Sonnenanbeter auf ihre Kosten. Der grol3zugig begriinte Stadtteil spiegelt die grol3e
Naturverbundenheit der gesamten Region wider. In Lechhausen vereint sich urbanes
Wohnen mit dem Charme des ruhigen Landlebens. Geschéfte des taglichen Bedarfs
sowie Banken, Arzte und Apotheken befinden sich in unmittelbarer Nahe. Gemutliche
Cafés und Restaurants sind fuBlaufig erreichbar und laden zum Verweilen ein. In
Lechhausen gibt es drei Grund-, zwei Mittelschulen und ein Sonderpadagogisches
Forderzentrum. Das Bayernkolleg, eine Einrichtung des zweiten Bildungsweges im
Bereich der bayerischen Gymnasien, fihrt von der Berufstatigkeit oder einer
berufsbezogenen Ausbildung zur allgemeinen Hochschulreife. Diverse
Kindertagesstatten runden das Betreuungsangebot ab. Ein vielseitiges Vereinsleben
bietet zahlreiche Mdglichkeiten der Freizeitgestaltung. Gleichzeitig ist Lechhausen auch
ein wichtiger Industriestandort und Arbeitgeber fiir Augsburg. So befinden sich hier
innovative Unternehmen wie die KUKA AG und auch bekannte Verlagshéuser wie die
~LAugsburger Allgemeine* und der Weltbild-Verlag. Lechhausen ist heute mit mehreren
Buslinien und durch die StraRenbahnlinie 1 in den OPNV eingebunden. In weniger als 10
Minuten befindet man sich in der Innenstadt. Der néachste Autobahnanschluss ist die
Ausfahrt Augsburg-Ost sowie die Ausfahrt Friedberg / Mering an der A8, von der aus
man auf schnellstem Wege Munchen und das Alpenvorland erreichen kann.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 12.1.2035. Endenergiebedarf
betragt 256.62 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1961. Die Energieeffizienzklasse ist H.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gabriele Graf

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




