VON POLL

Rofingen

Gemutliches Einfamilienhaus in attraktiver
Wohnlage

Objektnummer: 25450014

KAUFPREIS: 315.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 120 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 570 m2
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Auf einen Blick

25450014 315.000 EUR

ca. 120 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1925 2022

2 X Freiplatz, 2 :

G;ragelp 4 X Massiv

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

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 190.10 kWh/m2a
F

16.06.2035

: 1925

Ol
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Die Immobilie

Bjorn Pampuch M.A. Matthias Hippe Agnes Fischer
DEKRA zertifizierter Sachverstandiger Gepriifter freier Sachverstandiger ImmobilieAmaklerin (IHK)
fir Immobilienbewertung - D1 fur Immobilienbewertung (WertCert®) INNENDIENST
Immobilienmakler (IHK) Immobilienmakler (IHK)
GESCHAFTSSTELLENINHABER GESCHAFTSSTELLENINHABER

lhre Immobilienspezialisten im Landkreis Glinzburg

Von der kostenfreien und unverbindlichen Marktpreiseinschatzung Ihrer Immobilie
bis zur Ubergabe sind wir an lhrer Seite. Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf,

Sie personlich und individuell zu beraten.

www.von-poll.com
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

).von-poll.com

www.von- m
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Grundrisse

Erdgeschoss




‘ VON POLL

e
(NSTTVesseuse

Obergeschoss

Dachgeschoss




Objektnummer: 25450014 - 89365 Rofingen

Ein erster Eindruck

In einer ruhigen Seitenstral3e von Roéfingen steht dieses charmante Einfamilienhaus aus
den 1920er-Jahren. Das gepflegte Grundstiick bietet mit rund 570?m2 ausreichend Raum
zur Entfaltung — sei es im Garten, auf der Uberdachten Terrasse oder im wohnlichen
Inneren des Hauses. Die Wohnflache von etwa 120?m? verteilt sich auf ein grof3zugiges,
lichtdurchflutetes Wohnzimmer mit Stidausrichtung und Zugang zur Uiberdachten
Terrasse sowie vier Schlafzimmer im Obergeschoss. Die Kiiche ist einladend
geschnitten, bietet Platz fiir einen Essbereich und eignet sich hervorragend als wichtiges
Zentrum des Familienlebens. Das Haus wurde 1996 umfassend modernisiert: Heizung,
Fenster sowie die Bodenplatte im Erdgeschoss wurden erneuert, zusatzlich kam ein
Anbau mit Oltankkeller hinzu. Der tiberdachte Freisitz mit Wintergarten-Charakter
entstand ebenfalls in diesem Zuge. Einige Jahre spater wurde rundum ein
Vollwarmeschutz angebracht. Im Jahr 2017 wurde das Erdgeschoss um ein modernes,
barrierefreies Duschbad mit WC erganzt. Im Dachgeschoss befinden sich vier
Schlafzimmer — eines davon als Durchgangszimmer zum Badezimmer, das mit
Badewanne und WC ausgestattet ist und einer grundlegenden Uberarbeitung bedarf. Die
R&ume unter dem Dach wirken durch die Dachschréagen besonders gemitlich. Die
Zimmer sind nicht allzu gro3, aber praktisch geschnitten und sehr gut nutzbar. Im
Dachspitz bietet sich zuséatzlicher Raum flr einen moglichen Ausbau. Eine neue
Eindeckung und DAmmung und des Daches wird in den kommenden Jahre sinnvoll sein.
Neben dem Wohnhaus steht eine grof3e Doppelgarage mit einem zusatzlichen
geraumigen Werkstattbereich oder Lagerraum. Auf dem Grundstick kénnte bei Bedarf
ein zusatzlicher Carport errichtet werden. Der Garten ist pflegeleicht angelegt. Die grol3e,
auf drei Seiten geschlossene und tiberdachte Veranda mit elektrisch betriebenem
Sonnenschutz dient als erweitertes Wohnzimmer und l&adt zum Verweilen ein. Dieses
Haus prasentiert sich in einem sehr soliden Zustand. Mit klar Giberschaubarem Aufwand
lasst sich hier in attraktiver Lage ein besonderer, personlicher Wohlftihlort fir die ganze
Familie schaffen.
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Ausstattung und Detalils

+ Grundsttck ca. 570 m?

+ Wohnflache ca. 120 mz

+ 4 Schlafzimmer

+ Baujahr ca. 1925

+ grundlegende Sanierung 1996 (Heizung, Fenster, Bodenplatte EG)
+ Anbau Oltankkeller und wintergartenartiger Freisitz 1996
+ Ausbaureserve im Dachspitz

+ ebenes, eingewachsenes Grundstiick

+ Platz fur zusétzlichen Carport

+ ca. 2005 Vollwarmeschutz (5 cm)

+ 2011 FufRbdéden im EG neu

+ 2017 Badezimmer im EG neu (barrierefrei)

+ grol3e Doppelgarage

+ Werkstattraum neben der Garage

+ Gartenhaus aus Holz
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Rofingen liegt malerisch im Nordosten des schwabischen Landkreises
Glinzburg. Sie gehotrt zusammen mit der Teilgemeinde RoBhaupten zur
Verwaltungsgemeinschaft Haldenwang. Rofingen ist eingebettet in die idyllische
Landschaft am dstlichen Rand des Mindeltals. Der Ort proftiert sehr von seiner
unmittelbaren Nahe zur Stadt Burgau und zur Anschlussstelle Burgau/Jettingen an der
Autobahn A8. Die Gemeinde bietet ein rundum angenehmes Wohngefihl. Besonders fur
Outdoor-Aktivitaten finden sich beste Bedingungen unmittelbar vor der Hausttir. Die
Dorfgemeinschaft wird von einem aktiven Vereinsleben getragen, lasst aber auch Freiheit
fur ein ungezwungenes Miteinander. Fir die Kleinsten gibt es einen Kindergarten im
Teilort RoRhaupten, die Grundschule befindet sich im Hauptort selbst. Die
weiterfihrenden Schulen in Burgau, Wettenhausen und Giinzburg sind mit dem Bus
bestens erreichbar. Einige Gewerbebetriebe sowie zwei renommierte Gaststatten gibt es
direkt vor Ort — und Burgau mit seiner ausgezeichneten Infrastruktur ist weniger als zwei
Kilometer entfernt. Dort gibt es zahlreiche Geschéfte des taglichen Bedarfs, Arzte,
Zahnarzte und Apotheken, Einzelhandelsgeschafte, attraktive Sportstatten und ein
breites gastronomisches Angebot. Mit dem Flexibus sind individuelle Fahrten auch mit
dem offentlichen Verkehr moglich. Mit dem Auto, aber auch mit dem Fahrrad, ist der
Burgauer Bahnhof an der Hauptstrecke Ulm-Augsburg schnell erreicht. Die Auffahrt zur
Autobahn A8 ist weniger als zwei Kilometer entfernt. Damit sind Augsburg und Ulm,
Minchen und Stuttgart in bequemer Reichweite.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 16.6.2035. Endenergiebedarf
betragt 190.10 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1925. Die Energieeffizienzklasse ist F.
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:

Bjorn Pampuch

Muhlstral3e 3, 89331 Burgau
Tel.: +49 8222 - 99 51 951
E-Mail: guenzburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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