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Modernisiertes Stadthaus mit Wohnen und
Gewerbe In beliebten Stadtviertel Pfersee nahe
Bahnhof

Objektnummer: 25122003
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KAUFPREIS: 850.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 225 m2 « ZIMMER: 7 » GRUNDSTUCK: 320 m?
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Auf einen Blick

25122003
ca. 225 m?2
Satteldach
7

4

2

1895

2 x Freiplatz

850.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2024
modernisiert

Massiv
ca. 72 m2

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

Etagenheizung Bedarfsausweis
Gas 137.10 kWh/m2a
E
04.02.2035
1895
Gas
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Die Immobilie
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Finden Sie
_ 4 . Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten

on-poll.com
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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

Zum Verkauf steht ein ansprechend modernisiertes Einfamilienhaus mit Gewerbeeinheit
und separater Werkstatt/Atelier. Urspriinglich im Jahr 1895 erbaut, wurde das Gebaude
stets instand gehalten. Die letzten umfangreichen Sanierungen wurden zwischen 2013
und 2024 durchgefihrt. Diese Immobilie besticht durch ihre stadtnahe Lage mit optimaler
Verkehrsanbindung an den Nah- und Fernverkehr, was sie inshesondere fiir Pendler und
Stadtliebhaber attraktiv macht. Sie befindet sich in der Nahe des Hauptbahnhofs, was
eine hervorragende Anbindung an den offentlichen Nah- und Fernverkehr garantiert. Mit
einer Wohnflache von etwa 225 m2 und einer Grundstucksflache von circa 320 m? bietet
das Haus ausreichend Platz fur eine Familie sowie fur zusatzliche gewerbliche Nutzung.
Die Immobilie teilt sich in zwei separate Wohneinheiten und eine vermietete
Gewerbeeinheit, die als Friseursalon genutzt wird. Diese Kombination aus Wohnen und
Arbeiten unter einem Dach macht das Objekt auRRerst vielseitig. Insgesamt verfligt das
Gebéaude Uber sieben Zimmer, darunter vier gro3zligig geschnittene Schlafzimmer. Zwei
moderne Badezimmer sorgen fir hohen Wohnkomfort und sind perfekt auf die
Bedirfnisse der Bewohner abgestimmt. Eine Besonderheit stellt die Wohneinheit unter
dem Dach dar, die Uber ein separates Schlafzimmer sowie einen Wohn- und Essbereich
in grof3ztigiger und offener Bauweise inklusive Einbaukiiche verfiigt. Ein geraumiges Bad
mit Dusche rundet die Wohnung ab. Diese Einliegerwohnung ermdglicht flexibles
Wohnen und Leben. Der Wohnkomfort wird zusétzlich durch die stilvollen Holz-
Kaminodfen erhoht, die an kalten Tagen fir wohlige und autarke Wéarme sorgen. Zwei
Stellplatze bieten ausreichend Platz flr Fahrzeuge. Dartber hinaus ist das Objekt
teilunterkellert, was zusatzlichen Stauraum bietet. Umfangreiche Sanierungen wurden
zwischen 2013 und 2024 durchgefuhrt, wobei das letzte Jahr die letzten
Renovierungsarbeiten markiert. Das Haus weist einen soliden und zeitgemalien
Standard auf. Bei den Renovierungen wurde auf baugesunde Materialien Wert gelegt
(Mineralputze, Lehmfarben, Solnhofer Naturstein, Vollholz). Die Wohneinheiten im EG
und 1. OG sind sofort bezugsfertig. Die Einliegerwohnung im 2. OG ist aktuell vermietet.
Sie kann nach Absprache tbergeben werden, oder der solvente Mieter kann
tibernommen werden. Die Gewerbeeinheit ist ebenfalls aktuell vermietet. Auch hier
besteht Interesse an einer Weiterfiilhrung des Mietverhéltnisses. Die Lage des Hauses
bietet die Mdéglichkeit eines grinen und trotzdem urbanen Lebens nahe dem Zentrum
(FuBweg zum Zentrum: 15 Minuten, zum Fluss Wertach: 5 Minuten). Diese Vorteile
gepaart mit einem hochwertigen Wohnambiente ergeben eine perfekte Lage. Durch die
fuRlaufige Nahe zu Geschaften, Schulen und Freizeitmdglichkeiten eignet sich diese
Immobilie ideal fUr alle, die Wert auf eine zentrale Lage und moderne Wohnbedingungen
legen. Fir né&here Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins




stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.
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Ausstattung und Detalils

- stadtnahe Lage

- vollstandig modernisiert

- 2 Wohneinheiten

- 1 Gewerbeeinheit/Friseur vermietet

- Wohneinheiten sofort einzugsbereit

- Kamin und Holzofen

- 2 Bader

- groRRe offen Dachwohneinheit

- Einbauktiche im DG

- teilunterkellert

- hervorragende Verkehrsanbindungen nédhe Hauptbahnhof
- 2 Stellplatze

- auf Wunsch kann das Nachbargrundstiick dazu erworben werden
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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 Straf3e sind die meisten
Einkaufsmoglichkeiten des Viertels zu finden. Das direkt neben der Herz-Jesu-Kirche
gelegene Kaufhaus Konrad bietet u.a. ein vielféltiges Sortiment von Mode Uber
Haushalts- und Schreibwaren bis hin zu Spielzeug. Weitere Geschéfte des taglichen
Bedarfs wie Edeka, Apotheken, Backer, Metzger, Blumen, Reinigung und der
Drogeriemarkt Rossmann sind hier ebenfalls zu finden. Freitags ergéanzt 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
fuBlaufig erreichbar. Das nachstgelegene Gymnasium befindet sich am Rande zur
Innenstadt. Besonders beliebt in Pfersee ist die Wertach, was die Zahl der
Spaziergénger, Jogger und Radfahrer beweist. An den Uferwegen kann man sich auf den
Bénken 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 Stadtteils. Er ist
auch ein beliebtes Sport- und Ausflugsziel in Pfersee. Auf den Grlnflachen findet man
gentigend Platz zum Sonnen und Entspannen. Zudem gibt es dort einen ausgedehnten
Bereich fiir Skater zum SpaR haben und Uben. Die gute Verkehrsanbindung mit dem
Auto oder auch mit den offentlichen Verkehrsmitteln nach Augsburg oder Miinchen
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
StralRenbahnlinie 3 sind Sie bestens angebunden. In kirzester Zeit erreichen Sie den
Hauptbahnhof bzw. die Augsburger Innenstadt.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig 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 § 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 Augsburg
E-Mail: augsburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




