Rettenbach

Anspruchsvolle Doppelhaushalfte mit viel Platz in
Aussichtslage

Objektnummer: 25450031

KAUFPREIS: 679.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 240 m2 « ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 518 m2
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Objektnummer: 25450031 - 89364 Rettenbach

Auf einen Blick

25450031 679.000 EUR

ca. 240 m2 Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

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

5 beurkundeten

2 Kaufpreises

2 x Garage Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon




Objektnummer: 25450031 - 89364 Rettenbach

Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
Ol 135.00 kWh/m2a
14.01.2036 E

Ol 2000
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Objektnummer: 25450031 - 89364 Rettenbach

Die Immobilie

Bjorn Pampuch M.A. Matthias Hippe A!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 Gluinzburg

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
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Betalls 20r Immgbilie. Telefon: 08222 — 9951 951
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Verlasslichkeit.

Ihre Immobilie ist bei uns in den besten Handen.
Allen unseren Kunden begegnen wir mit Wertschatzung, Diskretion und Respekt.

www.von-poll.com

www.von-poll.com
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Grundrisse
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K I I h Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu und nicht zur
e e rg eSC OSS MaBentnahme geeignet. Er dient nur der Vorinformation.
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Ein erster Eindruck

Diese grof3zuigige Doppelhaushélfte in bester Rettenbacher Lage wurde im Jahr 2000
fertiggestellt und Uberzeugt durch vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten, einen sehr
gepflegten Zustand und eine ansprechende Architektur. Mit einer Wohnflache von ca.
240 m2 und einer Grundsticksflache von ca. 518 m? bietet das Objekt ausreichend
Freiraum fur unterschiedlichste Bedurfnisse. Eine Aufteilung in zwei abgeschlossene
Wohnbereiche ist ohne grofRen Aufwand méglich, ideal fir Mehrgenerationenwohnen
oder fir eine teilweise Vermietung. Es gibt bereits zwei separate Zugange und zwei
voneinander getrennte Gartenbereiche. Eine kunstvolle, individuelle Wandgestaltung
verleiht weiten Teilen des Hauses einen exklusiven Charakter.

Wohnen und Geniel3en

Im Hauptgeschoss bildet ein lichtdurchfluteter Wohn- und Essbereich mit seiner offenen
und doch klar gegliederten Raumgestaltung das Herzstlick des Hauses. Von hier aus gibt
es drei Zugange zum weitlaufigen Hauptbalkon, der direkt zur stidwestlich ausgerichteten
Terrasse auf der groRen Doppelgarage ibergeht und letztlich Zugang zum oberen
Garten bietet. Die grof3e, hochwertig ausgestattete Kiiche verfligt Gber einen zusétzlichen
kleinen Essbereich. Auf der Hauptetage findet sich neben dem Hauptzugang ein
praktisches Gaste-WC.

Privatsphéare mit architektonischem Anspruch

Im Dachgeschoss gruppieren sich vier gut geschnittene Schlaf- oder Arbeitszimmer um
den eleganten grof3zugigen Treppenaufgang mit Galeriecharakter. Die beiden nach
Westen ausgerichteten Raume haben einen Zugang zu einem weiteren Balkon. Durch
die Dachschragen und mehrere Gauben bieten die Zimmer im Dachgeschoss ein
ausgesprochen heimeliges Wohngefuhl. Das Hauptbadezimmer Uberzeugt mit edlen
Materialien und einer luxuridsen Whirlpool-Duschkabine. Ein kleiner Abstellraum
ermoglicht aktuell Gber eine Leiter den Zugang zum Dachspitz, der eine erhebliche
Ausbaureserve bietet. Nach Einbau einer Treppenanlage ist hier eine beachtliche
Erweiterung der Wohnflache (aktuell ca. 240 m2) mit vielseitiger Nutzung vorstellbar.

Flexibles Gartengeschoss

Die Immobilie befindet sich in Hanglage, wodurch die Raume des untersten Geschosses
durchgehend tber Fenster verfigen und ausgezeichnet fir Wohnzwecke geeignet sind.
Dieses Gartengeschoss verfligt Gber einen eigenen Eingang mit geraumiger
Empfangsdiele, zwei helle Zimmer mit doppelfliigeligen Tiren zur groRen Sudterrasse,
eine grol3e Kiche und ein Badezimmer mit Dusche, WC und Fenster.




Komfort und Ausstattung

Mit insgesamt sieben Zimmern, darunter fnf bis sechs geraumige Schlafzimmer, ist
ausreichend Platz fur Familie, Home Office oder Hobbyrdume vorhanden. Zwei moderne
Badezimmer und ein separates Gaste-WC gewahrleisten auch bei mehreren Bewohnern
Komfort und Privatsphare. Die Ausstattung des Hauses erfillt alle Erwartungen an eine
komfortable und gepflegte Immobilie. Eine Ful3bodenheizung in den Wohnbereichen
sorgt auch an kuhleren Tagen fur behagliche Temperaturen. Der gemauerte Kaminofen
im Wohnbereich des Hauptgeschosses bendtigt aktuell einen neuen Heizeinsatz, um
kiinftig wieder fiir ein besonders gemiditliches Wohngefiihl zu sorgen.

Technik und Stauraum

Praktische Details machen dieses Angebot komplett. Die Immobilie verfligt Gber eine
Ubergrol3e Doppelgarage, die bequem Platz fur lhre Autos und Ubrigen Fahrzeuge bietet.
Fir zusatzlichen Stauraum sorgt ein separater Abstellraum auf Héhe des oberen Gartens
mit ca. 16 m2 Flache — ideal fur Vorrate, Gartengeréate oder Sportausristung. Ein
Glasfaseranschluss ist bereits installiert und garantiert eine moderne, schnelle
Internetverbindung.

Lage

Die Aul3enanlagen Uberzeugen durch hochwertig angelegte Wege, Treppen und
Terrassen sowie einen gepflegten Garten, der zum Entspannen und Spielen einladt.
Balkone und Terrassen sind nach Stden und Westen ausgerichtet, ideal flr sonnige
Nachmittage und lauschige Abende. Die Lage in einer ruhigen, gewachsenen
Wohngegend mit angenehmer Nachbarschaft erhoht die Attraktivitat dieser besonderen
Immobilie zusatzlich.
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Ausstattung und Detalils

Grof3e Doppelhaushélfte in Aussichtslage

+ Baujahr 2000

+ Wohnflache ca. 240 m?

+ Grundstiick ca. 518 m?

+ 5 bis 6 Schlafzimmer

+ 2 Badezimmer | Gaste-WC

+ GroRRe Terrassen | mehrere Balkone

+ Offener Wohn- und Essbereich

+ 2 Wohnbereiche méglich (separate Uberdachte Eingange)
+ Ausbaureserve im Dachspitz

+ UbergroRe Doppelgarage

+ Separater Abstellraum ca. 16 m2

+ Zwei getrennte Gartenteile

+ Kinstlerische Innengestaltung, sehr gepflegter Zustand
+ Gemauerter Kaminofen (Heizeinsatz zu erneuern)

+ Angenehme Ful3bodenheizung

+ Glasfaseranschluss

+ Ruhige, gewachsene Wohnlage

+ Gunstige Anbindung an die A8
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Alles zum Standort

Rettenbach im schwébischen Landkreis Giinzburg prasentiert sich als lebenswerte
Gemeinde in idyllischer Lage zwischen Donauried und Mindeltal mit einer bestandigen
sozialen Struktur. Bestehend aus den Ortsteilen Rettenbach, Harthausen und Remshart
bietet die Gemeinde ein sicheres und entschleunigtes Lebensumfeld.

Infrastruktur

In Rettenbach finden Familien eine Infrastruktur vor, die kurze Wege fiir die Kleinsten
priorisiert. Das Kinderhaus St. Otmar sowie die Grundschule befinden sich direkt im
Hauptort selbst. Die weiterfihrenden Schulen in Ginzburg und Burgau sind sehr gut
erreichbar. Die landliche Umgebung und der nahegelegene Silbersee bieten naturnahe
Erholungsraume fur die gesamte Familie. Die gesundheitliche Versorgung und der
tagliche Bedarf sind in Rettenbach durch ein gesundes Malf3 an lokaler Prasenz und
regionaler Ergdnzung gepragt. Wahrend eine spezialisierte medizinische Infrastruktur
und grof3e Supermarkte in den benachbarten Orten Giinzburg, Burgau und Offingen zu
finden sind, sichert die Gemeinde durch lokale Angebote und eine gute
Verkehrsanbindung die Grundbedurfnisse. Die medizinische Betreuung ist durch die
kurzen Fahrtwege zum Bezirkskrankenhaus in Glinzburg und zu den Facharzten und
Apotheken in den umliegenden Gemeinden vollumfanglich gewahrleistet.

Verkehrsanbindung

Die Gemeinde liegt strategisch giinstig nahe den Anschlussstellen Giinzburg und Burgau
der Autobahn A8, damit sind UIm und Augsburg, Minchen und Stuttgart schnell zu
erreichen. Der nahegelegene Bahnhof in Offingen bietet Anschluss an die Hauptstrecke
Stuttgart—Miinchen. Der Flexibus bildet eine wertvolle Ergdnzung zum Angebot des
offentlichen Nahverkehrs, da er Mobilitat auch abseits der Hauptlinien sicherstellt.

Lebensqualitat

Besonders fur Menschen, die eine Balance zwischen landlicher Geborgenheit und der
schnellen Erreichbarkeit der Wirtschaftszentren Ginzburg und Burgau suchen, stellt
Rettenbach einen attraktiven Wohnstandort dar. Die Gemeinde ist gepragt von einer
aktiven Dorfgemeinschaft und einer Landschaft, die hohen Freizeitwert direkt vor der
Haustir garantiert. Familien und Individualisten, die Wert auf eine intakte Natur,
Sicherheit und eine strategisch kluge Lage im bayerischen Mittelschwaben legen, finden
in Rettenbach ein ideales Fundament fur ein lebenswertes und liebenswertes Zuhause.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.1.2036.

Endenergieverbrauch betragt 135.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2000.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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:

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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