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Exposé

Wohnung in Augsburg

‘N

4-Zimmer-Wohnung mit Weitblick ins Griine und
Abendsonne

Objekt-Nr. OM-452654
Wohnung

Verkauf: 447.000 €

Deutschenbaurstraie 35¢

86157 Augsburg

Bayern

Deutschland
Baujahr 1955 Zustand gepflegt
Zimmer 4,00 Schlafzimmer 3
Wohnflache 98,00 m?2 Badezimmer 1
Hausgeld mtl. 405 € Etage 2. 0G
Ubernahme Nach Vereinbarung Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Die Wohnung erstreckt sich tiber rund 98 m? und verfiigt tiber eine durchdachte Aufteilung
mit insgesamt vier Zimmern. Die Struktur ist klar angelegt und bietet sowohl fiir Eigennutzer
als auch fuir Kapitalanleger vielseitige Nutzungsmoglichkeiten.

Der Wohn- und Essbereich bildet den zentralen Aufenthaltsraum und verfligt tiber einen
direkten Zugang zum Balkon. Die grof3ziigige Flache ermoglicht eine klare Gliederung von
Wohnen und Essen innerhalb eines zusammenhangenden Bereichs. Grofie Fensterflachen
sorgen fir eine gleichmagige Belichtung tiber den Tagesverlauf.

Der Balkon liegt ruhig und bietet einen unverbauten Blick ins Griine in Richtung Park. In den
Abendstunden entsteht hier durch den Sonnenuntergang eine besondere Atmosphare. Auf der
gegenuiberliegenden Seite profitieren die weiteren Raume sowie die Fenster im Wohnbereich
von der Morgensonne.

Die Kiiche ist separat angeordnet und tiber eine Schiebetiir vom Wohn- und Essbereich
abtrennbar. Eine Durchreiche schafft zusatzlich eine Verbindung zwischen beiden Bereichen
und ermoglicht je nach Nutzung eine offene oder klar getrennte Raumwirkung.

Das Badezimmer ist grof3ziigig geschnitten und mit einer Badewanne inklusive
Duschvorrichtung ausgestattet.

Die weiteren Zimmer lassen sich flexibel als Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer nutzen.Die
Aufteilung eignet sich insbesondere fiir Familien, da mehrere Zimmer als separate
Riuickzugsbereiche genutzt werden kénnen. Das Umfeld ist tiberwiegend durch Familien
gepragt und entsprechend ruhig und gewachsen.

Gleichzeitig erlaubt der Grundriss auch eine Nutzung als Wohngemeinschaft, wodurch sich
zusatzliche Perspektiven fiir Kapitalanleger ergeben.

Das Hausgeld betragt derzeit ca. 405 €, davon sind rund 290 € umlagefahig.

Ein Tiefgaragenstellplatz steht auf Anfrage zur Verfligung. Die Wohnung ist nach Absprache
verfliigbar.

Ausstattung

- Ausrichtung mit optimalem Tageslichteinfall: Morgensonne auf der Eingangs- bzw.
Schlafzimmerseite, Abendsonne im Wohnbereich und auf dem Balkon

- Balkon mit unverbaubarem Blick ins Griine in Richtung Park - in dieser Lage eine seltene
Qualitat

- Ruhige Wohnlage mit gewachsenem, tiberwiegend familidrem Umfeld

- Durchdachter Grundriss mit klarer Trennung von Wohn- und Riickzugsbereichen
- Flexible Nutzungsmoéglichkeiten (Familie, Homeoflfice, WG-geeignet)

- Separater Kiichenbereich mit Schiebetiir und Durchreiche zum Essbereich

- Grof3zligiger Wohn- und Essbereich mit direktem Balkonzugang

- Badezimmer mit Badewanne und Duschvorrichtung

- Waschkeller im Gemeinschaftseigentum vorhanden

- Direkter Zugang zur Tiefgarage tiber das Treppenhaus

- Tiefgaragenstellplatz auf Anfrage verftigbar

- Gute Lichtverhéltnisse durch Fenster auf zwei gegeniiberliegenden Seiten der Wohnung
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Fuf3boden:
Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Einbauktiche

Lage
Die Immobilie befindet sich im Augsburger Stadtteil Pfersee in einem ruhigen Wohngebiet mit

gemischter Bebauung. Das Umfeld ist zurtickhaltend und tberwiegend wohnlich gepragt,
gleichzeitig aber sehr gut in den stadtischen Alltag eingebunden.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf sind schnell erreichbar und lassen sich
unkompliziert integrieren. Auch gastronomisch ist man im direkten Umfeld gut angebunden.

Ein wesentlicher Mehrwert ergibt sich durch das unmittelbare Freizeitangebot. Direkt vor der
Hausttr befinden sich Griinflachen mit einem Bolzplatz, einem Basketballfeld sowie einem
kleinen See. Die Wege entlang der Wertach schliefen daran an und werden im Alltag
selbstverstandlich genutzt — zum Spazieren, Laufen oder Radfahren.

Weitere Sportmoglichkeiten wie Tennisanlagen, Fuf3ballpldtze und Vereine sind im ndheren
Umfeld angesiedelt und gut erreichbar.

Die Anbindung ist klar und alltagstauglich. Strafienbahn und Bus sind fuf3laufig erreichbar,
das Zentrum ist mit dem Fahrrad in kurzer Zeit angebunden. Gleichzeitig ist die B17 schnell
erreicht und bietet eine direkte Verbindung in Richtung Stiden und Miinchen.

Insgesamt ergibt sich eine Wohnsituation, die ruhiges Wohnen, funktionierende Infrastruktur
und ein direkt nutzbares Freizeitangebot miteinander verbindet.

Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 60,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Galerie

Wohnzimmer und Eingang
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Galerie

Balkonaussicht
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Schlafzimmer

Wohn- und Essbereich
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Galerie
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Kuche

Flur
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Grundrisse
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Alle Angaben ohne Gewihr. Anderungen und Irrtiimer vorbehalten.

Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu.
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