Augsburg — Spickel-Herrenbach

Bungalow in beliebter Lage — Spickelwiese und Zoo
In direkter Nahe

Objektnummer: 25122084

]

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 790.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 140 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 348 m2
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Auf einen Blick

25122084
ca. 140 m?
5

4

1

1965

1 x Garage, 25000
EUR (Verkauf)

790.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv
Terrasse
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 229.00 kWh/m2a
G

22.06.2035
1965

Gas
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Die Immobilie
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Die Immobilie

.| VON POLL

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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Ein erster Eindruck

Dieser charmante Bungalow mit zeitloser Architektur vereint ruhiges Wohnen,
Grof3ziigigkeit und eine angenehme Wohnatmosphéare auf einer Ebene. In direkter Nahe
zur beliebten Spickelwiese gelegen, bietet das Haus ein gepflegtes Grundsttick mit
schonem Garten, viel Privatsphare und eine durchdachte Raumaufteilung, die sich
flexibel an unterschiedliche Lebenssituationen anpassen lasst. Der Mittelpunkt des
Hauses ist der helle, offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang zur
Terrasse und zum uneinsehbaren Garten. Gro3e Fensterflachen sorgen fir viel
Tageslicht und verbinden das Innere des Hauses harmonisch mit dem Auf3enbereich. Die
separate Kiche lasst sich bei Bedarf 6ffnen und ins Raumkonzept integrieren. Vier
weitere Zimmer stehen als Schlafzimmer, Homeoffice oder Gastezimmer zur Verfligung —
ideal fur Familien, Paare mit Platzbedarf oder das Arbeiten von zu Hause. Heizung,
Fenster und Dach wurden in den letzten Jahren bereits erneuert. Der Innenbereich
befindet sich in einem gepflegten Zustand, bietet zugleich Spielraum fiir individuelle
Modernisierungen/Renovierungen — um Ausstattung und Gestaltung dem eigenen Siil
anzupassen. Eine Garage (zzgl. 25.000?7€) rundet das Angebot ab. Uberzeugen Sie sich
bei einer gemeinsamen Besichtigung von den Vorzigen dieser Immobilie - wir freuen uns
auf Sie!
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Ausstattung und Detalils

- Top Lage, Nahe der Spickelwiese und dem Zoo
- gute Raumaufteilung

- Hobbyraum mit Zugang in den Garten

- Terrasse

- schoner Garten mit viel Privatsphare

- Garage (zzgl. 25.000,-- €)

- gute Anbindungen zum OPNV
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Alles zum Standort

Der Spickel z&hlt zu den begehrtesten Wohnvierteln und besticht durch seine ruhige,
grine Lage in unmittelbarer Nahe zu weitlaufigen Park- und Waldflachen. Der Stadtwald,
der Botanische Garten, der Augsburger Zoo sowie die idyllischen Spazier- und Radwege
entlang des Lechs verleihen dem Viertel einen besonders hohen Freizeit- und
Erholungswert. Die Nahe zum Hochablass unterstreicht den naturnahen Charakter dieser
Wohnlage. Trotz der ruhigen Umgebung Uberzeugt der Spickel durch eine exzellente
Verkehrsanbindung. Die Innenstadt ist in wenigen Minuten erreichbar — ob mit dem
Fahrrad, dem Auto oder den offentlichen Verkehrsmitteln. Buslinien und nahegelegene
Stralenbahnhaltestellen gewahrleisten eine zuverlassige und schnelle Verbindung in alle
Richtungen. Auch Uberregionale Ziele sind durch die direkte Anbindung an die
Friedberger Stral3e, die Berliner Allee sowie an die B300 und die A8 komfortabel
erreichbar. Die Infrastruktur lasst ebenfalls keine Wiinsche offen: Einkaufsmoglichkeiten
des taglichen Bedarfs befinden sich in kurzer Distanz, ebenso wie Kindergarten und
Schulen.. Weiterfiihrende Bildungseinrichtungen, gro3ere Einkaufszentren sowie
kulturelle und sportliche Einrichtungen sind ebenfalls schnell erreichbar und tragen zur
hohen Lebensqualitéat bei. Der Spickel vereint naturnahes, anspruchsvolles Wohnen mit
urbanem Komfort — ein Umfeld, das gleichermalRen Riickzug und gute Anbindung bietet
und zu den nachhaltig wertstabilen Wohnlagen z&hlt.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 22.6.2035. Endenergiebedarf
betragt 229.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1965. Die Energieeffizienzklasse ist G.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht 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
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