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Augsburg — Hammerschmiede

Gemutliches Einfamilienhaus auf einem grol3en
Grundsttick

Objektnummer: 25122119

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 660.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 113 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 836 m2
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Auf einen Blick

25122119 660.000 EUR

ca. 113 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

2 beurkundeten

2 Kaufpreises

1950 renovierungsbedurftig

1 x Garage Massiv

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

ol Bedarfsausweis
236.00 kWh/m2a

30.09.2035 G

Ol 1950
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Die Immobilie

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten

www.von-poll.com
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Die Immobilie

Capital
o

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

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 Einfamilienhaus in der begehrten und familienfreundlichen Lage Augsburg-
Hammerschmiede bietet viel Potenzial fiir kreative Gestaltungen und individuelle
Wohntraume. Die solide Bausubstanz kombiniert mit einem grof3zigigen Grundstiick
eroffnet zahlreiche Moglichkeiten fir Modernisierung und Erweiterung.

Im Erdgeschoss erwarten Sie ein einladender Wohnbereich, der ausreichend Platz fur
gemeinsame Familienmomente bietet, ein Schlafzimmer sowie ein praktisches Bad, das
Komfort und Funktionalitat vereint.

Besonders erwdhnenswert ist das Dachgeschoss, das mit einer eigenen, separaten
Kiche ausgestattet ist. Diese Raumlichkeit bietet die Mdglichkeit, eine kleine
Einliegerwohnung oder ein Studio zu schaffen — ideal flir erwachsene Kinder, ein Home-
Office oder Gaste. Durch diese zusétzliche Einheit I&sst sich der Wohnraum flexibel
nutzen und der Wert der Immobilie steigern.

Das Haus ist von einem sehr grofRztigigen Grundstiick mit weitlaufigem Garten umgeben,
das viel Platz fir Freizeit, Spiel und Erholung bietet. Eine Garage rundet das Angebot ab.

Die ruhige, familienfreundliche Nachbarschaft sorgt fuir ein harmonisches Wohnumfeld,
wahrend die Nahe zur Innenstadt von Augsburg eine schnelle Erreichbarkeit von
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten und offentlichen Verkehrsmitteln
garantiert. So vereint dieses Objekt das Beste aus beiden Welten: Ruhe und Riickzug im
Grinen, kombiniert mit urbaner Nahe und guter Infrastruktur.

Dieses Haus richtet sich an Familien, Paare oder Investoren, die bereit sind, durch
Renovierung und kreative Gestaltung ein echtes Juwel zu schaffen.
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Ausstattung und Detalils

- Ursprungsbaujahr unbekannt

- ruhige und beliebte Lage

- Anbau und Erweiterungspotential

- separate Wohneinheit im Dachgeschoss mit eigener Kiiche
- Gaste WC

- Einbauktiche

- Grol3zluigiger Garten

- Garage

- renovierungsbedurftig
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Alles zum Standort

Die Hammerschmiede ist ein ruhiger Stadtteil im Nordosten von Augsburg. Das Gebiet ist
gepragt von einer Mischung aus Wohngebieten und gro3zligigen Grinflachen. Fir
Naturliebhaber bietet die natirliche Lage in der Nahe des Lechs und des Augsburger
Stadtwalds zahlreiche Freizeitmoglichkeiten.

Verkehrstechnisch ist Hammerschmiede gut angebunden. Der Stadtteil liegt unweit der
Autobahn A8 (Mlinchen-Stuttgart), was eine schnelle Anbindung an das regionale und
Uberregionale StraRennetz ermdglicht. Die Augsburger Innenstadt ist mit dem Auto in
etwa 15 Minuten erreichbar.

AulRerdem gibt es mehrere Buslinien, die eine regelmafiige Verbindung zur Innenstadt
und anderen Stadtteilen herstellen. Auch die StraRenbahnlinie, die in den benachbarten
Stadtteilen verkehrt, ist relativ nah und bietet eine gute Anbindung fiir Pendler.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 236.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1950.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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
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