Augsburg - Lechhausen

Altbaucharme trifft Maisonette — stilvoll wohnen auf
zwei Ebenen

Objektnummer: 26122050

oo

KAUFPREIS: 345.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 69.74 m? « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26122050
ca. 69.74 m?
3

3

2

1

1940

1x Freiplatz

345.000 EUR
Maisonette

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

gepflegt

Massiv

Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas Verbrauchsausweis
126.2 kWh/m?a
22.05.2028
D
Gas
1940
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Die Immobilie

| VON POLL

Wir senden Ihnen gern alle gewtinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

Shop Augsburg | Werbhausgasse 2, Eingang Backergasse | 86150 Augsburg | augsburg@von-poll.com

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top Makler Augsburg

* % &k Kk

Hochstnote flr

von Poll Immobilien

Quelle: 1B Institut Heft 10/26
In der Studie: 4.511 Makler Giiltig bis: 10/27
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Die Immobilie

| VON POLL

! W Finden Sie
= W IThre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Ein erster Eindruck

Wohnen mit Stil und Geschichte.

Diese auBergewohnliche Maisonette-Wohnung vereint den Charme der
Vorkriegsarchitektur mit dem komfortablen Wohnen auf zwei Ebenen. Die Immobilie
verfligt Uber eine charakterstarke Bausubstanz mit soliden Decken, groBziigigen
Raumhohen und dem typischen Flair der klassischen Augsburger Wohnbauweise.

Auf einer Wohnflache von 73 m2 verteilen sich drei Zimmer klug und funktional tber
zwei Stockwerke - ideal als gemiitliches Stadtdomizil fir Singles, Paare oder kleine
Familien, die individuelles Wohnen zu schatzen wissen. Das Maisonette-Konzept sorgt
fUr eine natirliche Trennung von Wohn- und Schlafbereich und vermittelt das
einzigartige Geflhl eines eigenen kleinen Hauses innerhalb eines Mehrfamilienhauses.

Der Balkon in Westausrichtung 1adt zum Entspannen, Frihstlcken oder zu
romantischen Sommerabenden bei Sonnenuntergang ein und erweitert den Wohnraum

nach auf3en.

Im Untergeschoss des Hauses steht lhnen ein abgeschlossenes Kellerabteil zur
Verflugung.

Ein AuBenstellplatz rundet dieses ansprechende Immobilienangebot ab.
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Ausstattung und Details

- zentrale Lage

-3.0G

- ideale Raumaufteilung

- Uber 2 Etagen

- lichtdurchflutete Raumlichkeiten
- Einbauktiche

- gemutliche Wohnatmosphare

- Balkon

- AuBenstellplatz

- vermietet seit 2021: 845,00 € kalt




Objektnummer: 26122050 - 86167 Augsburg — Lechhausen

Alles zum Standort

Das Komponistenviertel: Wohnen mit Flair

Das Komponistenviertel in Augsburg-Lechhausen gehort zu den beliebtesten und
gefragtesten Wohnlagen des Stadtteils. Die stimmungsvolle Namensgebung der
StraBen — nach berihmten Komponisten wie Schubert, Mozart oder Beethoven - pragt
den Charakter dieses gewachsenen Wohnviertels mit seinem griinen, ruhigen
Ambiente.

Der Stadtteil befindet sich im Nordosten von Augsburg und zeichnet sich durch seine
verkehrsglinstige sowie zugleich lebenswerte Lage aus. Geografisch liegt Lechhausen
auf der rechten Seite des Lechs und ist nur etwa zwei Kilometer von der Augsburger
Innenstadt entfernt. Besonders hervorzuheben ist die hervorragende
Verkehrsanbindung: Uber die nahegelegene Anschlussstelle Augsburg-Ost besteht
eine schnelle Anbindung an die Autobahn Richtung Minchen, was den Standort
insbesondere fur Pendler duBerst attraktiv macht. Diese Nahe zum Zentrum sowie die
gute Erreichbarkeit verbinden urbanes Wohnen mit einer angenehmen und ruhigen
Wohnumgebung.

Ilhre Vorteile in der Nachbarschaft:

- Ruhige, familienfreundliche Wohnlage im griinen Stadtteil Lechhausen

- Nahversorgung — Supermarkte, Backer, Apotheken und Alltagsgeschafte in
unmittelbarer Nahe

- Hervorragende OPNV-Anbindung - schnelle Verbindungen in die Augsburger
Innenstadt

- Griinflachen und Parks fiir Erholung und Freizeitgestaltung

- Schulen, Kitas und Bildungseinrichtungen im nahen Umfeld

- Gute Verkehrsanbindung an das Augsburger Stadtgebiet und die Autobahn

Lechhausen hat sich in den vergangenen Jahren zunehmend zu einem aufstrebenden
und beliebten Stadtteil entwickelt, in dem Investments in Immobilien nachweislich an
Wert gewinnen.
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Sonstige Angaben

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 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.




Objektnummer: 26122050 - 86167 Augsburg — Lechhausen

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren 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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