VON POLL

Bibertal / Buhl

Gesunde Substanz fur stilvolles Wohnen -
Familienheim mit Wintergarten, Garage und
Garten

Codice oggetto: 26450003

PREZZO D'ACQUISTO: 369.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 140 m2 « VANI: 6 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 699 m?2
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A colpo d'occhio

26450003
ca. 140 m?
a due falde
6

4

1

1970

1x Carport, 1x
Garage

369.000 EUR
Casa unifamiliare

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

2000

massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Giardino /
uso comune, Cucina
componibile,
Balcone
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Dati energetici

a pavimento Attestato
Prestazione
Olio Energetica
2
19.03.2036 244.60 kWh/m?a
G

Combustibile liquido

1970
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La proprieta

Matthias Hippe AgFischer

Geprfter freier Sachverstandiger ImmobilieAmaklerin (IHK)
fiir Immobilienbewertung (WertCert®) INNENDIENST
Immobilienmakler (IHK) Immobilienmakler (IHK)
GESCHAFTSSTELLENINHABER GESCHAFTSSTELLENINHABER

Bjorn Pampuch M.A.
DEKRA zertifizierter Sachverstandiger
fiir Immobilienbewertung - D1

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

www.von- m
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

‘ VON POLL

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

Detalils zur Immouilte, Telefon: 08222 — 9951 951

www.von-poll.com
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Planimetrie
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Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu und nicht zur

E rd g eSCh OSS MaBentnahme geeignet. Er dient nur der Vorinformation.
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Obergeschoss

Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu und nicht zur
MaBentnahme geeignet. Er dient nur der Vorinformation.

Kellergeschoss

Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu und nicht zur
MaBentnahme geeignet. Er dient nur der Vorinformation.

www.von-p
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Una prima impressione

Dieses im Jahr 1970 in massiver Bauweise errichtete Einfamilienhaus in ruhiger,
gefragter Wohnlage in Bibertal bietet auf einer Wohnflache von ca. 140 m? eine
ehrliche und bestandige Grundlage fiir die Verwirklichung Ihrer personlichen
Wohnideen. Die Immobilie prasentiert sich in einem soliden Zustand, der aber eine
umfassende Auffrischung erfordert, um ein zeitgemaBes Heim fiur Sie und lhre
Familie zu schaffen. Besonders attraktiv ist das ca. 699 m? groBe, ebene und

regelmanig geschnittene Grundstuck.

Stil und Funktionalitat

Schon beim Eintreten durch den Uberdachten Eingangsbereich empfangt Sie ein
helles Treppenhaus, das den Blick hach oben und in die Wohnraume freigibt. Das
Herzstick des Hauses ist zweifellos das weitlaufige Wohnzimmer, das durch sein
Holzparkett eine behagliche Warme ausstrahlt. Durch einen geschickten
Wanddurchbruch und eine charmante Durchreiche ist es mit dem Essbereich
verbunden. Diese offene Gestaltung lasst die Raume atmen und sorgt flr ein Gefuhl
von Weite. Ein besonderer Lichtblick ist der im Jahr 2000 angebaute Wintergarten,
der direkt an das Esszimmer anschlieBt. Nach Suden ausgerichtet, fangt er die
Sonnenstrahlen ein und schafft einen hellen Ort zum Entspannen, fast so, als saBe
man mitten im Garten. Bei guter Witterung kénnen Sie natlrlich auch drauBen auf
der angrenzenden Terrasse sitzen. Die separate Kliche bietet viel Platz und ist vom
Essbereich sowie vom Treppenhaus aus zuganglich. Das Gaste-WC im

Garderobenbereich rundet das Raumangebot im Erdgeschoss funktional ab.

Schlafbereich mit individueller Zimmeraufteilung
Im Obergeschoss erschlieBt das helle, offen gestaltete Treppenhaus die privaten
Raumlichkeiten der Familie sowie das modernisierte Tageslichtbad mit

Eckbadewanne, separater Dusche, WC und Bidet. Die urspriingliche




Raumaufteilung wurde auf dieser Etage durch die nachtragliche Unterteilung eines
Zimmers verandert. Hierdurch sind zwei kompakte Raume entstanden, von denen
einer als Durchgangszimmer fungiert. Diese Anordnung lasst sich praktisch nutzen,
beispielsweise als Kombination aus Ankleide und Schlafbereich oder als
Kinderzimmer mit vorgeschaltetem Spielbereich. Das groBte Schlafzimmer bietet

einen Zugang zum Sudbalkon.

Vielseitige Nutzflachen fur Hobby und Freizeit

Im Kellergeschoss finden sich der groBe Heizraum mit Platz zum Waschetrocknen
oder fir eine Werkstatt, eine Waschkiiche mit Ausgang zur AuBentreppe und einer
praktischen zusatzlichen Dusche, ein kiihler Vorratsraum, der Oltankraum - und ein
groBes Zimmer, das friher als Partyraum genutzt wurde. Erganzt wird das
Platzangebot im AuBenbereich durch eine gut dimensionierte Garage mit
integrierter Arbeitsgrube und einem groBen angrenzenden Raum, der sich vielfaltig
flr lhre Hobbys oder als gemiitliches Gartenwohnzimmer nutzen lasst. Ein
groBzlgiger Carport bietet zusatzlichen geschiitzten Stellplatz auch fir Gberhohe
Fahrzeuge. Das gut nutzbare Grundstlick bietet viel Raum flr gartnerische

Entfaltung oder als sichere Spielflache fur lhre Kinder.

Zustand im Detail

Die vorhandenen Teppichbdden werden Sie ganz ersetzen wollen, wahrend Sie das
im Haus verlegte Parkett durch eine fachgerechte Aufarbeitung wieder zu altem
Glanz bringen kdnnen. Auch die Wandflachen mit den alten Tapeten bedurfen einer
grundlegenden Auffrischung. Die technische Substanz bietet mit doppelt
verglasten Kunststofffenstern aus verschiedenen Modernisierungsphasen
zwischen 1991 und 2009 sowie einem im Jahr 2000 modernisierten Badezimmer
eine solide Ausgangsbasis. Die massive Betondecke zum zuganglichen Dachspitz
Iasst sich einfach von oben her dammen. Sie kdnnen den energetischen und
technischen Zustand des Hauses von da ausgehend ganz nach Ihren Vorstellungen

und in lhrem eigenen Tempo weiterentwickeln.

Ihr neues Zuhause — ein Projekt mit Zukunft
Dieses Haus wartet darauf, durch eine liebevolle Renovierung neues Leben
eingehaucht zu bekommen. Stellen Sie sich vor, wie Sie die soliden Parkettbéden

neu beleben und die Rdume durch frische Wandgestaltungen nach Ilhrem




Geschmack verwandeln. Der Wintergarten wird schnell zu lhrem Lieblingsplatz, an
dem Sie den Blick in den Garten genieBen kdnnen, den Sie Schritt um Schritt nach
Ihren eigenen Vorstellungen weiterentwickeln. Hier erwerben Sie nicht nur ein

Haus, sondern eine solide Wertanlage mit viel Raum zur personlichen Entfaltung in

einer gewachsenen Umgebung.




Codice oggetto: 26450003 - 89346 Bibertal / Buhl

Dettagli dei servizi

+ Baujahr 1970

+ ca. 140 m? Wohnflache

+ ca. 699 m? Grundstiicksflache

+ 6 Zimmer (eines davon als Durchgangszimmer)
+ groBer Wintergarten

+ separates Gaste-WC

+ Doppelt verglaste Kunststofffenster

+ Badezimmer modernisiert

+ DSL Anschluss (Glasfaserausbau ist in der Gemeinde gerade im Gange)
+ Sud-Balkon und Sld-Terrasse

+ Partyraum im Keller

+ KellerauBentreppe

+ Garage mit Arbeitsgrube

+ Partyraum neben Garage

+ Uberhoher Carport
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Tutto sulla posizione

Bibertal liegt idyllisch im Landkreis Gunzburg und umfasst mehrere Ortsteile. Es
bietet eine harmonische Mischung aus landlicher Ruhe und einer guten Anbindung
an wichtige Verkehrswege. Die Gemeinde mit ihren ca. 5.000 Einwohnern
kombiniert ein hohes MaB an Lebensqualitat mit den Vorteilen einer naturnahen
Lage und guter Erreichbarkeit. Diese einzigartige Mischung macht die Gemeinde zu

einem idealen Wohnort flr Familien, Pendler und Naturliebhaber gleichermaBen.

Hier pragen traditionelle Werte und ein aktives Gemeindeleben den Alltag.
Veranstaltungen und kulturelle Angebote starken den sozialen Zusammenhalt und
machen das Leben in Bibertal besonders lebenswert. Lassen Sie sich von der
naturnahen Umgebung begeistern, die gepragt ist vom namensgebenden Tal der
Biber, von Feldern, Waldern und malerischen Wanderwegen. Die Gemeinde ist Teil
des Radwanderwegs "Wasserspuren" und bietet vier eigene Wanderwege, die zur
aktiven Erholung einladen. Die Nahe zum Freizeitpark Legoland Deutschland in
Gilnzburg ist besonders flr Familien attraktiv. Sport- und Musikvereine entfalten

eine rege Tatigkeit und fordern die Gemeinschaft.

Bibertal verflgt Uber eine funktionale Infrastruktur: Zwei Grundschulstandorte,
mehrere Kindergarten, eine Volkshochschule sowie zwei Blichereien stehen zur
Verflgung. Die weiterflihrenden Schulen befinden sich im nahe gelegenen
Glnzburg. Eine Hausarztpraxis im Ort bietet medizinische Grundversorgung. Fir
den taglichen Bedarf gibt es einen Markendiscounter, eine Backerei und eine
Metzgerei sowie einige kleinere Laden und regionale Anbieter. Verschiedene

Gaststatten verwohnen Sie mit regionaler Kiiche.

Die Nahe zur Autobahn A8 (Auffahrt Leipheim) und zur Autobahn A7 (Auffahrt

Nersingen) sorgt flir eine hervorragende Uberregionale Anbindung. Giinzburg ist in




wenigen Minuten mit dem Auto erreichbar, Ulm und Augsburg sind ebenfalls in

angenehmer Reichweite. Der 6ffentliche Nahverkehr ist durch den Flexibus fir eine

landliche Region Uberraschend attraktiv .
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Bjorn Pampuch

MduhlstraBe 3, 89331 Burgau
Tel.: +49 8222 - 99 51 951

E-Mail: guenzburg@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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