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Exposé

Einfamilienhaus in Augsburg

Grof3e Altbau-Villa in Augsburg Goggingen - Haus mit
Garten

Objekt-Nr. OM-363977
Einfamilienhaus

Verkauf: 1.950.000 €

86199 Augsburg
Bayern
Deutschland
Baujahr 1935 Zustand gepflegt
Grundstiicksflache 1.000,00 m? Schlafzimmer 5
Etagen 3 Badezimmer 4
Zimmer 8,00 Garagen 1
Wohnflache 330,00 m? Stellplatze 1
Ubernahme sofort Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Grof3e Altbau-Villa in Augsburg-Goéggingen

- Altbau-Charme mit hohen Decken und Echtholzparkett

- Lichtdurchflutetes Wohnen in Stid-West-Ausrichtung

- Neuer Kamin im Wohnzimmer, neue Fenster, neue Gasheizung
- Grofer Garten mit altem Baumbestand

Die 1935 in Massivbauweise erbaute Villa wurde laufend renoviert und ist in einem gepflegten
und sofort bewohnbaren Zustand.

Die Gesamtflache des Grundstiicks betragt ca. 1000 m2. Die Flache der voll unterkellerten
Villa liegt bei ca. 330 m2, verteilt auf drei Etagen.

Das Objekt liegt in wertstabiler, exklusiver Bestlage mit urbaner Struktur in Augsburg-
Goggingen in einer Seitenstraf3e. Garten und Terrasse sind zum Stden und Westen hin
ausgerichtet.

Nach Bodenrichtwert liegt der Grundstiickswert (ohne Haus) bei rund 1,35 mio. €, es befindet
sich in absolut werthaltiger Augsburger Bestlage.

Fur Terminvereinbarungen bitten wir um Nachricht mit Name, Kontaktmdéglichkeit und
kurzen Informationen zu Ihnen.

Makleranfragen sind nicht erwilinscht.

Ein Umbau des Hauses in ein Mehrfamilienhaus ist nicht méglich/sinnvoll (wurde bereits von
Interessenten mit Architekten geprift).

Ausstattung

Erdgeschoss (ca. 130 m2): Wohnzimmer, Kiiche mit offenem Durchgang, Garderobe und WC,
Arbeitszimmer, Terrassenzimmer, Gastezimmer mit Gastebad.

Die Deckenhohe betragt 2,80 m. Im Wohnzimmer wurde 2020 ein gemauerter
Panoramakamin neu gebaut.

Der Grogfteil der Holzfenster und der Heizkoérper wurde 2012 hochwertig erneuert. Bauliche
Besonderheiten im Erdgeschoss sind neben dem hochwertigen Natursteinboden, Echtholz-
Schreinerparkett und den Stuckleisten an den Decken vor allem einige rund gemauerte Ecken
und schmiedeeiserne Fenstergitter sowie grof3e Fensterfronten im Wohnzimmer, von denen
eine versenkbar ist.

Obergeschoss (ca. 110 m2): drei Schlafzimmer und ein Bad. Die Deckenhdhe betragt 2,60 m.
Alle Holzfenster wurden 2012 und 2018 hochwertig erneuert und besitzen manuell
verschlieSbare Aufienfensterladen aus Holz. Die franzosischen Balkone an den Stirnseiten der
drei Zimmer haben innen gelegene Handkurbeln zum Schlief3en der

Fensterladen. Im gesamten Obergeschoss befinden sich auferdem neue Heizkérper (2022).

Das ausgebaute Dachgeschoss ist in einen grofien Hauptraum und ein Bad sowie eine Loggia
(kleiner Balkon) unterteilt.

Im Keller gibt es einen Weinkeller, einen Waschkeller, einen Werkzeugkeller mit grofSer
Werkbank, einen Heizungskeller und vier weitere, teils geflieste Kellerraumen, einer davon mit
einer Tresorture. Der Keller ist trocken und voll nutzbar.

Die neue, energieefliziente und leistungsstarke Gas-Heizung (Viessmann, Model Vitocrossal
300) stammt aus dem Jahr 2021.
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Die Garage kann uber einen elektrischen Toréffner aus dem Auto gedffnet werden. Sie besitzt
eine Durchgangstir in den Garten.

Eine zweite Garage auf der anderen Seite des Hauses am Ende der Einfahrt wurde zugunsten
eines Gastebades im Erdgeschoss verkleinert und steht als Fahrradgarage fiir kleinere
Fahrzeuge und Gerate zur Verfigung.

Die grofe, umlaufende Terrasse wurde 2013 vollstandig neu gestaltet und mit Travertin-
Natursteinplatten gepflastert. Ebenfalls gepflastert wurden ein Gartenweg sowie eine kleine
Sitzgelegenheit an der Gartenmauer. Die Terrasse bietet verschiedene Sitzplatze und
Stellflachen.

Es gibt mehrere Auflenwasserhahne, Steckdosen und eine elektrische Gartenbeleuchtung mit
Fernbedienung.

Im Garten ist eine unterirdische Zisterne, die Regenwasser sammelt und als Giefwasser dient,
integriert.

Der Garten hat mit seiner Stid-West-Ausrichtung von morgens bis abends Sonne, dank der
Baume mit wanderndem Schatten auf dem Rasen.

2019 wurden die Dachrinnen aus Kupfer vollstandig erneuert und das Haus neu gestrichen.

Das Haus ist laufend saniert worden, insb. Fassadenanstrich, Fensterladen, Fenster, Heizung,
Heizkorper. Dach inkl. Dammung und Leitungen sind in den 1980/1990er Jahren renoviert
worden und in einem sehr guten Zustand, auch hier stehen keine Renovierungen an an. Das
Dach kann auf Wunsch um Solarpaneele erganzt werden.

Wir verkaufen nur an private Kaufer, keine Bautrager.

Fupboden:
Parkett, Laminat, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbauktiche,
Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Das erstellte Exposé ist nicht zur Weitergabe an Dritte und nur fiir private Zwecke und
Interessenten bestimmt. Eine gewerbliche Weitergabe oder Weitervermittlung anhand dieses
Exposés ist nicht gestattet. Anspriiche auf Makler-, Neigungs- und Vermittlungsprovisionen
kénnen insb. auf Basis der Weitergabe dieses Exposés oder unseres Kontakts bzw. Inserats
nicht geltend gemacht werden.

Lage
Zentral und urban in Augsburg-Goéggingen, gehobene Wohnlage in Altbauvillenviertel
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Realschule, Gymnasium, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 1.234,00 kWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse C

Galerie
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Exposé - Grundrisse

 Dachgeschoss
is 58.59 m2

Bad
12.36 m?

DG
Terrasse \;
Gastezimmer 12.95 m2
10.57 m2
Gaste-Bad /
76 m 4.88 m2
Kiiche und Wohnzimmer
@ 54.97 m2
6.22m2
3.10 m
.03
o 5.17 m2
Treppenhaus
15.09 m?
Einfahrt
wc o
Eingang
Garage
EG
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Exposé - Grundrisse

Zimmer 3 Zimmer 2
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Anhange

1. Exposé
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- XPOSE

Grole Altbau-Villa in Goggingen

RICHARD-WAGNER-STR. 16
86199 AUGSBURG

Exklusive urbane Lage in Augsburg-Goggingen

GroBBer Garten mit altem Baumbestand
Altbau-Charme mit hohen Decken und Echtholzparkett
Lichtdurchflutetes Wohnen in Std-West Ausrichtung

Neuer Kamin im Wohnzimmer und neue Gasheizung


Christina Rossi







BAU

Die 1935 in Massivbauweise erbaute Villa wurde laufend renoviert und ist in einem gepflegten
und sofort bewohnbaren Zustand. Die Gesamtflache des Grundsticks betragt ca. 1000 m?.
Die Flache der voll unterkellerten Villa liegt bei ca. 330 m?, verteilt auf drei Etagen.




LAGE

Das Objekt liegt in Augsburg-Goggingen in einer ruhigen SeitenstraBe. Garten und Terrasse
sind zum Stden und Westen hin ausgerichtet.




“RDGESCHOSS

Terrasse

Gastezimmer

10.57 m?

Im Erdgeschoss (ca. 130 m?) befinden sich Wohnzimmer und Kiche mit offenem Durchgang,
Garderobe und WC, ein Arbeitsziimmer, ein Terrassenzimmer sowie ein Gastezimmer mit
Gastebad. Die Deckenhohe betragt 2,80 m. Im Wohnzimmer wurde 2020 ein gemauerter
Panoramakamin neu gebaut.

Der Grof3teil der Holzfenster und der Heizkdrper wurde seit 2012 hochwertig erneuert.
Bauliche Besonderheiten im Erdgeschoss sind neben dem hochwertigen Natursteinboden,
Echtholzparkett und den Stuckleisten an den Decken vor allem einige rund gemauerte Ecken
und schmiedeeiserne Fenstergitter sowie grof3e Fensterfronten im Wohnzimmer, von denen
eine elektrisch versenkbar ist.



EINGANG UND FLUR




TREPPENHAUS




GASTE-WC UND GARDEROBE
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OBERGESCHOSS

Im Obergeschoss (ca. 110 m?) befinden sich drei Schlafzimmer und ein Bad. Die Deckenhéhe
betragt 2,60 m. Die weil3en Holzfenster wurden 2012 und 2018 hochwertig erneuert und
besitzen manuell verschlieBbare Aulenfensterladen aus Holz. Die franzdsischen Balkone an
den Stimseiten der drei Zimmer haben innen gelegene Handkurbeln zum SchlieBen der
Fensterladen. Im gesamten Obergeschoss befinden sich auBerdem neue Heizkorper (2022).



TREPPENHAUS UND FLUR




ZIMMER 1

Das ca. 28m? groBBe Zimmer 1 besitzt ein eigenes Waschbecken links hinter der Tur, eine
schreinergefertigte Einbauschrankwand, zwei Fenster und einen franzosischen Balkon.




ZIMMER 2

Das ca. 20m? groBe Zimmer 2 besitzt eine Durchgangstir zu Zimmer 3, eine schreiner-
gefertigte Einbauschrankwand, ein montiertes Hochbett und einen franzdsischen Balkon.
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ZIMMER 3

Das ca. 32m? groBe Zimmer 3 besitzt eine Durchgangstir zu Zimmer 2, eine
schreinergefertigte Einbauschrankwand, ein Fenster mit Blick in den Garten sowie einen

franzosischen Balkon.




BAD

Das aufwandig geflieste Badezimmer verfUgt Uber eine extragro3e Dusche, eine Badewanne
und ein WC, die jeweils durch gemauerte Jugendstil-Bogen voneinander abgetrennt sind.

“saagy

3
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DACHGESCHOSS

Loggia
7.57 m2

- Dachgeschoss
Y =] 2
[ ‘ 58.59 m

——

Bad
12.36 m?

3.79 m?2 L

Das ausgebaute Dachgeschossist in einen gro3en Hauptraum und ein Bad sowie eine Loggia
(kleiner Balkon) unterteilt.

Rund um den Raum befindet sich auBen ein kleiner Gang zur Inspektion des Daches, die
Raumhohe beginnt mit einer leichten Schrage ab 1,40m. Bei Tm Abstand zur Wand betragt
die Deckenhohe dann bereits 2,20 und geht in der Mitte bis zu 3,80m Hohe.

Im Dachgeschoss ist heller Teppichboden verlegt, im Eingangsbereich Laminat in heller
Eichenoptik. Im Raum befinden sich eine neuwertige Infrarotkabine und ein groBer
Deckenventilator sowie ein groBBer Einbauschrank Gber Eck.

Das Dachgeschoss verfugt Gber eine eigene Klingel und Telefonanlage zum Gegensprechen
mit dem im Erdgeschoss befindlichen Haustelefon sowie der Gegensprechanlage am
Gartentor.
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Das Treppenhaus ins Dachgeschoss aus weil3 lackiertem Holz besitzt eine kleine Kammer
unter den Treppen sowie ein mal3angefertigtes eingebautes Blcherregal. Unten und oben
ist es durch eine breite Kassettentlr abgegrenzt.
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Das neu renovierte Badezimmer verfligt Gber dimmbare Deckenspots, Wandstrahler sowie
Dusche, WC, Badewanne und zwei Waschbecken.
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KELLER

Der Keller besteht aus einem Weinkeller, einem Waschkeller, einem Werkzeugkeller mit
grof3er Werkbank, einem Heizungskeller und vier weiteren, teils gefliesten Kellerraumen, einer

davon mit einer TresortUre.
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Die neue, energieeffiziente und leistungsstarke Gas-Heizung (Viessmann, Model Vitocrossal

300) stammt aus dem Jahr 2021,
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GARAGE

Die Garage kann Uber einen elektrischen Toroffner aus dem Auto gedffnet werden. Sie besitzt
eine Durchgangstur in den Garten.

Eine zweite Garage auf der anderen Seite des Hauses am Ende der Einfahrt wurde zugunsten
eines Gastebades im Erdgeschoss verkleinert und steht als Fahrradgarage fur kleinere
Fahrzeuge und Gerate zur Verfigung.
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TERRASSE

Die grofe, umlaufende Terrasse wurde 2013 vollstandig neu gestaltet und mit Travertin-
Natursteinplatten gepflastert. Ebenfalls gepflastert wurden ein Gartenweg sowie eine kleine
Sitzgelegenheit an der Gartenmauer. Die Terrasse bietet verschiedene Sitzplatze und
Stellflachen fur Mobel, Pflanztopfe, Grill, Planschbecken und weiteres.
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GARTEN

Zum Baumbestand des Grundstlcks gehéren ein grof3er, im Sommer schattenspendender
Bergahorn, der das Zentrum des Gartens bildet, sowie eine durch ein Holzdeck eingefasste
Eibe und zwei Apfelbdume (Sorten Rebella und Alkmene). An der Ecke der umlaufenden
Terrasse steht eine Kiefer, hinter der grof3en, dichten und immergrinen Kirschlorbeerhecke
eine Kastanie, eine Linde und zwei Spitzahornbaume. Der Garten von zahlreichen Tier- und
Vogelarten besucht, u.a. einem Igel, mehreren Eichhdrnchen und Buntspechten.

Die Beete sind mit Rosen, Hortensien, Pfingstrosen, Funkien und anderen Stauden bepflanzt.
Fine weitere Terrasse aus Holzdielen, die besonders von der Abendsonne profitiert, befindet
sich der Steinterrasse gegenuiber an der Hecke neben einem Beet.

Neben der alteren Gartenhitte, die Platz fur alle Gartengerate bietet, befindet sich auf der
anderen Seite des Gartens im Rasen vor der Hecke noch ein zweites neueres Gartenhaus, das
als Spielhaus fur Kinder ebenso geeignet ist wie als Winterquartier fur Kibelpflanzen oder als
Unterbringung far Polster und Gartenmoébel. Es gibt mehrere AuBenwasserhdhne,
Steckdosen und eine elektrische Gartenbeleuchtung mit Fernbedienung.

Im Garten ist eine unterirdische Zisterne, die Regenwasser sammelt und als Giel3wasser dient,
integriert. Ein alter Steintrog dient auf der Terrasse als Regenwasserbehalter, zwei alte
MUhlsteine im Beet als Vogeltranken. Der Garten hat mit seiner Sud-West-Ausrichtung von
morgens bis abends Sonne, dank der Baume mit wanderndem Schatten auf dem Rasen.

2019 wurden die Dachrinnen aus Kupfer vollstandig erneuert und das Haus neu gestrichen.
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ENERGIEAUSWEIS

Ein aktueller Energieausweis vom Juli 2024 liegt vor. Er berlcksichtigt die Verbrauchswerte
von 2021 bis 2024 (bewohnt von einer vierkopfigen Familie). Innerhalb dieses Zeitraums
wurden die Heizkorper im Obergeschoss erneuert und der Kamin im Wohnzimmer gebaut,
weshalb von einem zukUnftig tendenziell leicht niedrigeren Gasverbrauch auszugehen ist.

ENERGIEAUSWEIS s womgebiuce

gemaR den §§79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 20.Juli2022
Erfasster Energieverbrauch des Gebiudes 3
Energieverbrauch
Endenergieverbrauch 2327 kg/(ma)
CO’ Treibhausgas
97  kWhi(m%) Emissionen

EENET| c | o | e | F

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Primiirenergieverbrauch,
107 xWhim#a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen) 97 kWh/(m?a)
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeitraum Primar- Anteld "
e 9 Anteil Hei K

won bis e oo il I - - o) e Bon | takdor
01.3.2021 01032024  |Erdgas L1 86988 18600 68388 105
Vergleichswerte Endenergie’

-B lcl o | e | FINNGENER
78 100 128 180 178 m 228 >2%0 Die sich

auf Gebdude, in denen Warme ﬂ' Heizung und

9 durch im
wird.
Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
‘j beheizten Gebdudes verghichen werden, ist zu beachten,

«, éd‘ dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
als bel bduden mit
& # Kamlhcmmg 2u erwarten ist

Erlduterungen zum Verfahren
Das zur des Ei ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind iff Werte pro Q
Gobiuﬂmutzﬂd\- (Ay) nach dem GEG die im Algemeinen groBer ist als de Wchnﬂleho des Gebiudes.
Der eines a weicht wegen des W gseinfl und sich & vom
angegebenen Enﬂvmbnuc’\ ab.

1

siehe Fulinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
2 L in kWh

 EFH:E i MFH:
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UMGEBUNG UND ANBINDUNG

Die Villa liegt in einer ruhigen SeitenstraBBe in bester Nachbarschaft. Der begehrte Stadttell
Goggingen verfUgt Uber eine ausgezeichnete, fuBlaufige Infrastruktur und urbane
Anbindung. Die Nahe zum Naherholungsgebiet rund um die Wertach und ihre Freizeit- und
Sportmoglichkeiten sowie Einrichtungen wie das Parktheater im Kurhaus und die
renommierte Hessing Kliniken charakterisieren Géggingens exklusiven Charme. Uber die
StraBenbahnlinie 1 ist der Stadtteil Uber eine Fahrtdauer von ca. 8 min. an die Innenstadt
angebunden, die gegenuber der Ruckseite des Grundstlcks auch die Haltestelle
Klausenberg" anfahrt, die fuBlaufig in 1 min. erreichbar ist.

BITTE BEACHTEN SIE:

- Die Grundrisse in diesem Exposé konnen von den tatsachlichen Raummalen leicht
abweichen. Sie wurden privat und zum Zwecke der Anschaulichkeit der
Raumaufteilung erstellt. Interessenten sind verpflichtet, fir sie relevante Eigenschaften
des Objekts und die Angaben im Exposeé selbst bei Besichtigung zu prifen.

- Das auf den Fotos in diesem Exposé abgebildete Mobiliar ist nicht Teil des Hauses
bei Verkauf (Ausnahme siehe oben ,mitverkauftes Inventar”). Verkauft wird wie
besichtigt bzw. bei Besichtigung vereinbart.

- Die Ubersendung dieses Exposés begriindet noch keine vertraglichen Pflichten, insb.
kein vorvertragliches Verhaltnis oder Schutzpflichten.

- Das Haus wird privat verkauft. Es fallt keine Maklerprovision an.

- Derangegebene Kaufpreis stellt eine unverbindliche Verhandlungsbasis dar.

RECHTLICHER AUSSCHLUSS VON VERMITTLUNGSPROVISIONEN:

Dieses Exposé ist nicht zur Weitergabe an Dritte und nur fur private Zwecke und Interessenten
bestimmt. Eine gewerbliche Weitergabe oder Weitervermittlung anhand dieses Exposés ist
nicht gestattet. Anspriche auf Makler-, Neigungs- und Vermittlungsprovisionen kdnnen insb.
auf Basis der Weitergabe dieses Exposés oder unseres Kontakts bzw. Inserats nicht geltend
gemacht werden.
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