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Bjorn Pampuch M.A. Matthias Hippe 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 Giinzburg

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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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?
» Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

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

.von-poll.com

www.von-
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie.

Telefon: 08222 — 9951 951
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E d h Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu und nicht zur
r g eSC OSS MaBentnahme geeignet. Er dient nur der Vorinformation.




Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu und nicht zur

D a Ch g eSCh OSS MaBentnahme geeignet. Er dient nur der Vorinformation.

NICHT UNTERXELLERT !

Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu und nicht zur

Kel l e rg eSCh OSS MaBentnahme geeignet. Er dient nur der Vorinformation.

www.von-poll.com
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Dieses besondere Anwesen mit einem Grundsttick von ca. 1.681 mz2 in ruhiger und
angenehmer Innenortlage in Dirrlauingen verfugt Uber zwei Wohnungen mit insgesamt
sieben Zimmern, zwei Kiichen und drei Badezimmern auf rund 192 m2 Wohnflache. Eine
Nutzung als Einfamilienhaus ist ohne Weiteres moglich. Das Haus bietet einen hohen
Wohnkomfort in idyllischer und dennoch gut angebundener Lage. Durch die
Sudausrichtung und die leicht erhohte Position Uber der Stral3e ergibt sich eine attraktive
Licht- und Wohnsituation. Das Gebaude wurde laufend instand gehalten und vereint
historischen Charme mit wesentlichen Modernisierungen.

Das 1933 errichtete Haus wurde in den 1980er Jahren erweitert und ab 2003 sukzessive
umfassend modernisiert. Erneuert wurden unter anderem die Strom- und
Wasserleitungen, die Heizung mit Tanks und Leitungen (2003) sowie ein Grof3teil der
Fenster (2003, 2018). Ein Glasfaseranschluss sorgt fur zeitgemalRe digitale Infrastruktur.

Die Erdgeschosswohnung prasentiert sich weitgehend neu renoviert und Uberzeugt mit
einer grofRzugigen und hellen Wohnkiiche, einem Wohnzimmer, drei geraumigen
Schlafzimmern sowie einem neu gestalteten, modernen Badezimmer mit Badewanne und
bodengleicher Dusche. Zuséatzlich sind ein élteres Badezimmer und ein separates WC
vorhanden, die bei Bedarf problemlos um- oder riickgebaut und anderweitig genutzt
werden konnen.

In der Dachgeschosswohnung wurden die technischen Einrichtungen (Leitungen,
Heizkorper, Grof3teil der Fenster etc.) ebenso erneuert wie im Erdgeschoss. Allerdings
prasentiert sich dieser Teil im Ubrigen noch weitgehend unrenoviert, sodass Sie hier bei
der Neugestaltung von Wanden und FuBbdden gegebenenfalls Ihre personlichen
stilistischen Vorstellungen umsetzen kénnen. Die Etage bietet eine gerdumige
Wohnkiche mit Einbaukiiche und Essplatz, ein Wohnzimmer, zwei Schlafzimmer, ein
funktionales Badezimmer mit Holzbadeofen sowie ein separates WC. Ein besonderes
Highlight ist der Laubengang, der zu einer lauschigen Loggia fiihrt — ein idealer
Ruckzugsort zum Entspannen. Von dort aus gelangt man in den oberen Bereich eines
grof3zuigigen Lagerschuppens, der vielseitige Nutzungsmdoglichkeiten fur Garten- und
Freizeitgerate, handwerkliche Tatigkeiten, Kleintierhaltung oder Holzlagerung eroffnet.

Das Wohnhaus ist teilunterkellert. Die Kellerrdume sind sowohl tGber die

Erdgeschosswohnung als auch tber eine Aul3entreppe erreichbar. Neben Waschkiiche,
Heiz- und Ollagerraum bietet der baujahrtypische Keller reichlich Platz. Einige Bereiche




wurden bereits neu verputzt, insgesamt eignet sich dieser Bereich aber vor allem als
einfache Lagerflache. Ein Starkstromanschluss ermdglicht den Betrieb groRerer
Elektrogerate wie Kreissdge oder Schweil3gerat. Im noch nicht ausgebauten Dachspitz
gibt es weiteren Stauraum.

Zur Straf3e hin erstreckt sich ein gepflegter, traditioneller Bauerngarten, wahrend sich
hinter dem Haus ein schmal geschnittenes und dennoch gro3zligiges Grundstiick
anschlief3t. Dieses ist Uberwiegend als Wiese angelegt, verfiigt tiber gewachsenen
Baumbestand und mehrere kleine Schuppen, die sich als Lagerschuppen oder
Huhnerstall nutzen lassen, bei Bedarf aber auch unkompliziert zu entfernen sind. Ein
Doppelcarport ergénzt das Angebot.

Diese Immobilie bietet durch ihre beiden Wohnungen, die praktischen Nebengebaude
und die beachtliche Grundstiicksgrof3e eine Vielzahl an Mdglichkeiten. Das charmante
Wohnhaus hat das Potenzial, zu einem ganz individuellen Heim fiir eine Familie oder
mehrere Generationen unter einem Dach zu werden. Durch die bereits erfolgte Teilung in
zwei rechtlich eigenstandige Wohneinheiten entsteht zusatzliche Flexibilitat. Das
Grundstuck ist vergleichsweise schmal geschnitten, bietet aber dennoch viel Platz fur
eine weitere Bebauung und lasst sich zu diesem Zweck auch teilen.
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+ 2 Wohnungen

+ Wohnflache ca. 192 mz

+ Grundstuck ca. 1.681 m?

+ 7 Zimmer

+ 2 Kichen (1 davon mit Einbaukiiche)

+ 3 Badezimmer | 2 separate WCs

+ Baujahr 1933

+ Erweiterung 1980er Jahre

+ 2003 und 2018 grundlegende Erneuerungen

+ Glasfaseranschluss

+ Teilungserklarung vollzogen

+ EG-Wohnung weitgehend neu renoviert

+ Stromleitungen & Wasserleitungen 2003 erneuert
+ Heizung mit Tanks und allen Rohren 2003 erneuert
+ Fenster sukzessive erneuert (2003/2018)

+ OG-Wohnung mit Loggia

+ Dachspitz noch nicht ausgebaut

+ Keller mit AuR3entreppe und Starkstromanschluss
+ Doppelcarport

+ geraumiger Lagerschuppen

+ grol3er Garten mit Baumbestand
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Die Gemeinde Durrlauingen mit ihren beiden zusétzlichen Ortsteilen Mindelaltheim und
Monstetten liegt im Nordosten des bayerisch-schwabischen Landkreises Glinzburg. Die
Gemeinde ist Teil der Verwaltungsgemeinschaft Haldenwang, hat aber einen eigenen
Gemeinderat und Bilrgermeister.

Die landlich gepragte Gemeinde liegt in einer idyllischen Landschaft und bietet ein
rundum angenehmes Wohngefiihl. Besonders fiir Outdoor-Aktivitaten finden sich beste
Bedingungen unmittelbar vor der Haustur. Die Dorfgemeinschaft wird von einem aktiven
Vereinsleben getragen, lasst aber auch Freiheit fur ein ungezwungenes Miteinander.

In der Hauptgemeinde Durrlauingen gibt es mit dem Nikolaus-Markt ein Geschaft fur die
Dinge des taglichen Bedarfs: Backwaren, Fleisch, Wurst, Gemiise, Pflanzen,
Lebensmittel und Konserven aus eigener Herstellung und von regionalen Erzeugern. Im
nahegelegenen Baumgarten finden Sie eine Metzgerei.

Im Ort selbst stehen eine Kindertagesstatte und eine Grundschule zur Verfigung, die
weiterfiihrenden Schulen sind mit dem Bus bestens erreichbar. Mit dem Flexibus sind
individuelle Fahrten auch mit 6ffentlichem Verkehr méglich. Mit dem Auto sind Burgau
und Offingen mit ihrer ausgezeichneten Infrastruktur wenige Minuten entfernt, ebenso die
Autobahn A8, die Augsburg und Ulm, Minchen und Stuttgart leicht erreichbar machen.
Der Teilort Mindelaltheim verfligt tUber einen Bahnhof an der Hauptstrecke Ulm-
Augsburg.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 4.6.2033.

Endenergiebedarf betragt 229.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1933.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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Bjorn Pampuch

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

www.von-poll.com
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