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Waldstetten

Hervorragend gepflegtes Haus mit viel Platz auf drel
Ebenen

VP azonosité: 26450005

VETELAR: 549.000 EUR » HASZNOS LAKOTER: ca. 270 m2 « SZOBAK: 10 « FOLDTERULET: 773 m?
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26450005
ca. 270 m2
Nyer egteto
01.01.2027
10

8

3

1973

2x Garéazs

Attekintés

549.000 EUR
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

2025

Karbantartott
Szilard
ca. 90 m2

Terasz, Vendég WC,
Kandall6, Kert / k6z0s
hasznalat, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Tav tanusitvany
21.04.2036 199.00 kWh/mz2a
F
Tavfutés
1971
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Bjorn Pampuch M.A. Matthias Hippe Agnes Fischer
DEKRA zertifizierter Sachverstandiger Geprifter freier Sachverstandiger ImmobilieAmaklerin (IHK)
fiir Immobilienbewertung - D1 fiir Immobilienbewertung (WertCert®) INNENDIENST
Immobilienmakler (IHK) Immobilienmakler (IHK)
GESCHAFTSSTELLENINHABER GESCHAFTSSTELLENINHABER

lhre Immobilienspezialisten im Landkreis Gilinzburg

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

Dletzihs zur fmmaoiiic. Telefon: 08222 — 9951 951

www.von-poll.com
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Alapraj zok

E d h Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu und nicht zur
r g eSC OSS MaBentnahme geeignet. Er dient nur der Vorinformation.
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Az elso benyomas

Inruhiger Ortsrandlage der charmanten Gemeinde Waldstetten steht dieses gepflegte und
sor gféltig instandgehaltene Haus aus dem Jahr 1973, das auf rund 270 m2 Wohnflache viel
Platz fur individuelle Wohntrdume bietet. Das Objekt wird der zeit als Einfamilienhaus
genutzt, erlaubt aber aufgrund der durchdachten Aufteilung auch problemlos die Nutzung
in zwei separaten Wohneinheiten. Das nachtr&glich sorgfaltig ausgebaute Dachgeschoss
(genehmigt nach 8§ 57 Bayerische Bauordnung) bietet dar Giber hinaus weiteren Wohnraum
auf einer dritten Ebene. Die beiden Vollgeschosse sind identisch geschnitten: Sie verfligen
jewelils Uber eine grolRe Diele mit Platz fir Einbauschréanke, ein helles, grof3zligiges
Wohnzimmer mit Zugang nach drauf3en, zwei gut geschnittene Schlaf- oder Arbeitszimmer,
eine Wohnkliche mit Raum fir einen gemutlichen Essbereich, ein Badezimmer mit
Badewanne und separater Dusche, ein separates WC sowie einen praktischen Abstellraum.
Das Dachgeschoss ver fiigt Gber einen grofRen Wohnraum mit offenem Kiichenbereich, zwei
Schlafzimmer und ein Badezimmer mit Dusche. Im Dachspitz und im Keller gibt es
umfangreiche L agerflachen.

Wohlfihlen unter Glasund im Grinen

Vom Wohnzimmer und einem weiteren Zimmer im Erdgeschoss gelangen Sie auf die
grof3zigige Sudterrasse, die mit ihrer Glasliberdachung und dem Windschutz nach Westen
hin zu jeder Tageszeit ein geschiitztes Platzchen im Freien bietet. Auch der Balkon im
Obergeschossist Uberdacht. Ein besonderes Highlight ist der voll verglaste ,, Sommergarten®
hinter dem Haus, der im Jahr 2021 errichtet wurde und eine wunder bare Verbindung
zwischen Drinnen und Drauf3en schafft. Der Garten selbst ist sorgféltig angelegt und
ausgespr ochen gepflegt. Er profitiert von einer idealen Belichtung durch die attraktive
Ausrichtung nach Stidosten und Siidwesten. |m hinteren Gartenbereich gibt eseinen
Schuppen fiir die Gartengerate. Zwei Einzelgar agen und ein Uberdachter, windgeschitzter
Eingangsber eich runden das Angebot ab.

Zukunftsorientierte Energietechnik und weitere M oder nisierungen

In puncto Energiever sorgung ist das Haus bestens aufgestellt. Die Heizung wurde im Jahr
2025 auf zukunftssicher e Fer nwér me umgestellt. Erganzend dazu stehen eine zusétzliche
Scheitholzheizung und ein gemiitlicher Kachelofen im Wohnzimmer des Er dgeschosses zur
Verfligung. Dieintelligent gesteuerte War mwasser ber eitung ar beitet durch Einbeziehung
des wasser fiihrenden Kaminofensim Erdgeschoss und einer Solarther mieanlage auf dem
Dach besonder s effizient. Eine PV-Anlage (4,43 kWp) mit Speicher (6 kW) sorgt fur die
eigene Stromer zeugung. Kontinuierliche M oder nisierungsmaldnahmen unter streichen die
Qualitat des Hauses: Dazu gehdren moder nisierte Fenster im ganzen Haus und Heizk or per
im Erdgeschoss (2003) und im Dachgeschoss (2013), ein neues Balkongelander und neuer




Balkonbelag (2008), eine er neuer te Siidter rassen-Uber dachung, Windschutz und Belag
(2013), ein neuer Gartenzaun (2014), neue Dachfenster und ein neues Bad im Dachgeschoss
(2013) ein neues Garagendach und Garagenfenster (2020) sowie eine neue Hausttr und
Eingangsliber dachung (2020).

Raum fur Entfaltung auf einem sor gfaltig angelegten Grundstiick

Das Haus steht auf einem ca. 773 m2 grof3en, ebenen und regelmafig geschnittenen
Grundstiick. Ein besonderer Vorzug ist die Moglichkeit, das Grundstiick variabel um biszu
490 m2 zu erweitern, um noch mehr Raum fir Ihreldeen zu schaffen. Dieses Haus bietet
somit nicht nur viel Platzim Inneren, sondern auch eine zukunftssichere Energietechnik und
ein grofes, gepflegtes Grundstiick in einer attraktiven und ruhigen Lage.
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Részletes felszer eltseg

+ Baujahr 1973

+ ca. 270 m2 Wohnflache | ca. 773 m2 Grundstiick

+ Grundstiick variabel erweiterbar um bis zu 490 m?

+ 10 Zimmer

+ 3 Bader | 2 separate WCs

+ Wohnen auf drei Ebenen

+ Fernwar me (2025) | zusétzliche Scheitholzheizung (2011) | Kachelofen
+ Warmwasser bereitung unter stitzt dur ch wasser fiihrenden Kaminofen und Solarthermie
+ PV-Anlage (4,43 kWp) mit Speicher (6 kW) (2017)

+ verglaster " Sommergarten” (2021)

+ Garagendach und Gar agenfenster (2020)

+ Siidterrasse Uber dachung, Windschutz und Belag (2013)

+ Haustr und Eingangsiberdachung (2020)

+ Balkongelander und Balkonbelag (2008)

+ Gartenzaun (2014)

+ Fenster (2003)

+ Heizkorper im EG (2003) und DG (2013)

+ Badezimmer im DG (2013), OG (1995) und EG (1991)
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Minden a helyszinrol

Dieliebenswerte Marktgemeinde Waldstetten liegt nur knapp 2 Kilometer stidlich von
Ichenhausen ganz zentral im Landkreis Glinzburg.

Im schdnen Ginztal in Bayerisch-Schwaben gelegen ist Waldstetten ein attraktiver
Wohnort. Ein reges Vereins- und Kulturleben, ver schiedene Sportstatten und die schone
Landschaft mit ihren nahe gelegenen Waldern und Seen bieten vielféltige M 6glichkeiten fur
eine abwechsungsreiche Freizeitgestaltung. Im Ort selbst gibt eseine Metzgerei, mehrere
gute Gaststatten und sogar eine Brauerei. Der wenige Minuten entfernte Verwaltungssitz
Ichenhausen bietet eine umfassende I nfrastruktur mit allen Geschaften destéaglichen
Bedarfs, Apotheke, Arzten und Zahnarzten. Waldstetten hat einen eigenen Kindergarten
und eine Grundschule. In | chenhausen finden sich Mittel- und Realschule. Die Gymnasien in
Krumbach, Wettenhausen und Giunzburg 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 tiber den Flexibus
ausgezeichnet ans offentliche Verkehrsnetz angebunden. In I chenhausen gibt eseinen
Bahnhof an der Bahnlinie Ginzburg—Mindelheim.
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Tovabbi informaci6 / adatok

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Bj6rn Pampuch

M Uhlstraf3e 3, 89331 Burgau
Tel.: +49 8222 - 9951 951
E-Mail: guenzburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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