Ichenhausen

Stadtnahes Idyll in Aussichtslage mit viel Platz in
Haus und Garten

Property ID: 24450001

‘ VON POLL
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PURCHASE PRICE: 489.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 202 m2 « ROOMS: 7 » LAND AREA: 1.021 m2
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At a glance

24450001
ca. 202 m?
Gabled roof

According to the
arrangement

7
5
2
1988

1 x Car port, 3 x
Outdoor parking
space, 2 x Garage

489.000 EUR

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

2010
Well-maintained
Solid

ca. 0 m?2

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen
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Energy Data

Underfloor heating Energy consumption
GAS certificate
08.12.2033 125.00 kWh/m?a

Gas D
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

IH‘RE IMMOBILIENSPEZIALISTEN
IM LANDKREIS GUNZBURG

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

08222 - 99 51 951
guenzburg@von-poll.com
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B i L

H\«‘

] -
Gerne informieren wir Sie persénlich liber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:
08222 - 99 51 951
Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

www.von-poll.com
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A first impression

Eine wahre Idylle mit Blick ubers Gunztal nur 2 km von der Stadt Ichenhausen entfernt.
Dieses besondere Anwesen in Waldstetten bietet viel Raum fiir lhre persoénliche
Entfaltung. Am Ende einer Sackgasse in ruhiger Siedlungslage, der Spielplatz und die
freie Natur vollig gefahrlos erreichbar, ist dieses grof3e Haus mit tiber 200 m2 Wohnflache
ein Familienparadies. Das ebene Grundstiick ist 1.021 m2 grof3. Der Garten ist attraktiv
angelegt und verfugt Uber einen gut gewachsenen Baumbestand. Das Haus eignet sich
mit seinen funf Schlafzimmern, zwei Wohnraumen, zwei Kiichen und zwei voll
ausgestatteten Badezimmern besonders gut fur groRe Familien oder Mehrgenerationen-
Konstellationen. Ohne Weiteres lassen sich aber auch zwei eigenstéandige Haushalften
voneinander abtrennen, sodass mit geringem Aufwand ein Teil vermietet werden kann.
Das Grundstlck ist bereits in zwei Flurstiicke aufgeteilt, sodass der unbebaute Teil als
Bauplatz verkauft werden kdnnte. Die beiden Haushalften entstanden zu
unterschiedlichen Zeiten. Der hinten liegende Neubau aus dem Jahr 1988 orientiert sich
vor allem nach Stdwesten, zur Idylle des schén eingewachsenen Gartens hin. Wertige
Materialien und eine gelungene Architektur schaffen ein heimeliges Wohlfuihlklima im
gesamten Haus. Ein vom Flur aus beheizter Kachelofen mit handgearbeiteten Kacheln
verbreitet eine behagliche Warme im grof3en Wohn-Esszimmer. Die anschlieRende
Kiiche ist eher klein, aber ausgesprochen praktisch. Den Ubergang vom Wohnraum zum
Garten bildet ein bezaubernder Wintergarten, in dem sich auch in den kalteren
Jahreszeiten noch die letzten Sonnenstrahlen geniefRen lassen. Ein sehr grof3es
Schlafzimmer und ein gerdumiges Badezimmer bilden das Herz des Obergeschosses.
Daneben finden sich ein separates WC und Abstellflachen. Der Flur im ersten Stock ist
als kleine Galerie ums Treppenhaus gestaltet. Ein Oberlicht lasst Tageslicht herein. Bei
Bedarf Iasst sich hier bequem eine Treppe einbauen, um die attraktive Ausbaureserve
unter dem Dach zu erschliel3en. Der Altbau entstand im Kern bereits 1955 und bietet
einen wunderbaren Blick Uber das Glnztal. Bereits im Zuge der Arbeiten am Anbau
wurde 1988 das Dach erneuert, 2002 die Fenster, und 2015 wurde die neue Gasheizung
furs gesamte Haus eingebaut. Die Photovoltaik-Anlage wurde 2010 in Betrieb
genommen. Sie stammt von einem Hersteller aus der unmittelbaren Region. Der Altbau
verflgt Uber einen eigenen Eingang. Die zahlreichen Raume dieser Haushélfte
orientieren sich Uberwiegend nach Stdosten, zur wunderbaren Aussicht hin. Im
Erdgeschoss finden sich eine geraumige Wohnkiiche und das helle Wohnzimmer, das
einen Ausgang zur Terrasse und zum Garten hat. Daneben findet sich ein Schlaf- oder
Arbeitszimmer und ein gut geschnittenes Badezimmer, welches vor wenigen Jahren
komplett erneuert wurde. Im Dachgeschol3 gibt es drei gut geschnittenen Schlafzimmer
und einen Durchgang zum Neubau. Beide Haushalften sind unterkellert und bieten




dadurch weitere attraktive Raume fir Gaste oder Hobby. Eine gerdumige Doppelgarage
mit separatem groRem Abstellraum, sowie ein auf drei Seiten geschlossener Carport
zwischen Garage und Neubau bieten Platz fir Ihre Fahrzeuge. Ein schén angelegter
kleiner Gartenteil neben der grol3en Einfahrt unterstreicht den einladenden Charakter
dieses ganz besonderen Anwesens.
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Detalls of amenities

+ Baujahr 1988/1955

+ ca. 202 m2 Wohnflache
+ ca. 1.021 m2 Grund

+ Aussichtslage

+ viel Platz verteilt auf zwei Wohnbereiche
+ gepflegter Zustand

+ Gasheizung 2015

+ PV-Anlage 2010

+ Kachelofen

+ Wintergarten

+ grolRer, ebener Garten

+ 2 Garagen und 1 Carport
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All about the location

Die liebenswerte Marktgemeinde Waldstetten liegt nur knapp 2 Kilometer siidlich von
Ichenhausen ganz zentral im Landkreis Glinzburg. Im schénen Giinztal in Bayerisch-
Schwaben gelegen ist Waldstetten ein attraktiver Wohnort. Ein reges Vereins- und
Kulturleben, verschiedene Sportstatten und die schone Landschaft mit ihren nahe
gelegenen Waldern und Seen bieten vielfaltige Moglichkeiten fir eine
abwechslungsreiche Freizeitgestaltung. Im Ort selbst gibt es eine Metzgerei, mehrere
gute Gaststatten und sogar eine Brauerei. Der wenige Minuten entfernten
Verwaltungssitz Ichenhausen bietet eine umfassende Infrastruktur mit allen Geschéaften
des taglichen Bedarfs, Apotheke, Arzten und Zahnarzten. Waldstetten hat einen eigenen
Kindergarten und eine Grundschule. In Ichenhausen finden sich Mittel- und Realschule.
Die Gymnasien in Krumbach, Wettenhausen und Gunzburg sind ebenfalls gut erreichbar.
Waldstetten hat eine gute Verkehrsanbindung: Uber die BundesstraRe B16 sind
Krumbach und Giinzburg sowie die Autobahn A8 schnell erreichbar. Der Ort ist Uber den
Flexibus ausgezeichnet ans offentliche Verkehrsnetz angebunden. In Ichenhausen gibt
es einen Bahnhof an der Bahnlinie Glinzburg — Mindelheim.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 8.12.2033.
Endenergieverbrauch betragt 125.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1955. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Bjorn Pampuch & Matthias Hippe

MduhlstralRe 3 Glnzburg
E-Mail: guenzburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




