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Burgau / Unterknéringen

Ehemalige Unternehmervilla mit Stil und Substanz

Objektnummer: 25450024

KAUFPREIS: 449.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 227 m? « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 1097 m?
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Auf einen Blick

25450024
ca. 227 m?
Satteldach
7

5

2

1980

3 x Garage

449.000 EUR
Einfamilienhaus

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

Sanierungsbeddrftig

Massiv

Gaste-WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Strom 112.9 kWh/m?a
D
30.10.2035
1980
Luft/Wasser-
Warmepumpe
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Die Immobilie

Bjorn Pampuch M.A. Matthias Hippe g!
DEKRA zertifizierter Sachverstandiger Geprtifter freier Sachverstandiger ImmobilieAmaklerin (IHK)
fir Immobilienbewertung - D1 fur Immobilienbewertung (WertCert®) INNENDIENST
Immobilienmakler (IHK) Immobilienmakler (IHK)
GESCHAFTSSTELLENINHABER GESCHAFTSSTELLENINHABER

lhre 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.

www.von-poll.com

www.von- m
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Die Immobilie

VON POLL

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?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Die Immobilie

VON POLL

AL ESTATE

Verlasslichkeit.

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

www.von-poll.com
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Grundrisse

Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu und nicht zur

O be rg eSCh OSS MaBentnahme geeignet. Er dient nur der Vorinformation.




E d h Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu und nicht zur
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Ein erster Eindruck

Diese ehemalige Unternehmervilla aus dem Jahr 1980 Uberzeugt durch ihre
groBzigige Raumgestaltung und das weitlaufige Grundstlick, das vielseitige
Maoglichkeiten zur individuellen Nutzung eréffnet. Das massiv errichtete
Einfamilienhaus bietet rund 227 m* Wohnflache auf einem etwa 1.097 m? groBen Areal
- ideal fr Familien mit Platzbedarf oder fir alle, die groBztigiges Wohnen in
naturnaher Umgebung schatzen.

Raumangebot und Ausstattung im Uberblick

Das Anwesen umfasst sieben Zimmer, darunter fiinf Schlafzimmer, zwei Bader und
mehrere Nebenraume. Die Ausstattung stammt Uberwiegend aus dem Baujahr: Fenster,
Bodenbelage, Innentiiren und Sanitarobjekte entsprechen dem Stand von 1980. Im
gesamten Haus ist eine FuBbodenheizung installiert, die verschiedene Heizsysteme
erlaubt — aktuell ist eine Warmepumpe verbaut, die allerdings defekt ist. Eine
umfassende Modernisierung bietet die Chance, das volle Potenzial dieser Immobilie
neu zu entfalten.

Uberdachter Balkon mit Mehrwert

Besonders reizvoll ist der etwa 78 m? groBe Balkon, der das Hauptwohngeschoss im
ersten Stock auf drei Seiten umzieht. Er ist Uberdacht und von fast allen Rdumen im
Obergeschoss aus begehbar — vom Wohnzimmer, Esszimmer, der gerdaumigen Diele
und den beiden Schlafzimmern. Die groBzligige Siidseite bietet ausreichend Platz fur
Lounge-Mobel, Grill und Esstisch - ideal flr entspannte Stunden mit Blick auf die
stattlichen Bdume des Gartens.

Wohnkomfort mit Kamin und offener Struktur

Im Inneren iberzeugt das Haus durch einen klaren, funktionalen Grundriss. Die Raume
sind durch ein groBzligiges Treppenhaus erschlossen, das Lebensraum und zugleich
Verkehrsflache ist. Eine Einbaukliche mit kleinem Essplatz und Speisekammer, ein
offenes Ess- und Wohnzimmerensemble sowie ein Kamin sorgen fir behagliches
Wohnen. Auf dieser Etage befinden sich auBerdem zwei Schlafzimmer, zwei Bader und
ein Hauswirtschaftsraum. Im Erdgeschoss stehen drei weitere Schlafraume sowie eine
Toilette zur Verfigung. Im groBten Zimmer befindet sich ein kleiner Kaminofen.

Garage mit Werkstattpotenzial

Die integrierte Garage mit Uberhdhe bietet Platz fiir mindestens drei Fahrzeuge - auch
ein Wohnmobil findet hier bequem Raum. Ein breites Sektionaltor sorgt fiir gute
Nutzbarkeit. Dieser Bereich eignet sich bestens als Werkstatt, inklusive Platz fiir
Hebeblhne und grdBere Gerate. Eine Reparaturgrube ist bereits vorhanden.
Angrenzend liegt der separate Heizungsraum.




Keller und Dachgeschoss mit Ausbauoption

Das Gebaude ist teilweise unterkellert. Der Keller umfasst drei Raume, zwei davon mit
Tageslicht. Ein Aufzugsschacht vom Keller bis ins Obergeschoss ermdglicht den
nachtraglichen Einbau eines kleinen Lasten- oder Speiseaufzugs. Das bereits
gedammte Dachgeschoss bietet zusatzliches Ausbaupotenzial.

Zufahrt und Umfeld

Derzeit ist die Zufahrt nur Gber das Nachbargrundstiick moglich; ein entsprechendes
Wegerecht ist vorgesehen. Die Zufahrt erfolgt aktuell Uber einen unbefestigten
Kiesweg. Das Grundstuick ist auf drei Seiten noch nicht eingefriedet. Auf dem
angrenzenden Gelande befindet sich ein ehemaliges Betriebsgebaude, das friher als
Zimmerei und Sagerei genutzt wurde. Dieser Bereich steht ebenfalls zum Verkauf.
Sprechen Sie uns bei Interesse gerne darauf an. Das Gelande soll geraumt werden und
wird kinftig einer neuen Nutzung zugefuhrt.

Sanierungsbedarf und Gestaltungsspielraum

Das Anwesen prasentiert sich gepflegt, weist jedoch in einigen Bereichen
Modernisierungsbedarf auf. Es handelt sich um eine charakterstarke Immobilie mit
Entwicklungspotenzial — ideal fur Kaufer, die ihre eigenen Vorstellungen verwirklichen
mochten.
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Ausstattung und Details

+ Grundsttick: ca. 1.097 m?

+ Wohnflache: ca. 227 m?

+ Baujahr: 1980

+ 5 Schlafzimmer

+ 2 Wohn-/Esszimmer

+ 2 Badezimmer | separate Toilette

+ Einbauklche mit Speisekammer

+ Hauswirtschaftsraum im Obergeschoss
+ Balkonflache: ca. 78 m?

+ Offener Kamin im Wohnzimmer

+ FuBbodenheizung

+ Warmepumpe (defekt)

+ GroBe Garage mit Uberhdhe

+ Breites Sektionaltor

+ Reparaturgrube

+ Teilunterkellert

+ 3 Kellerraume

+ Aufzugsschacht

+ Zufahrt Gber benachbartes Grundstlick (Wegerecht)
+ Aktuell unbefestigter Kiesweg

+ Grundstlick auf drei Seiten noch nicht eingefriedet
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Alles zum Standort

Burgau ist eine aufstrebende Kleinstadt im Landkreis Guinzburg in Bayerisch-
Schwaben mit ausgezeichneter Infrastruktur und einer starken Wirtschaft inmitten der
reizvollen Landschaft des unteren Mindeltals. Die liebenswerte Markgrafen-Stadt mit
ihren rund 10.000 Einwohnern vereint Geschichtsbewusstsein und traditionelle Werte
mit innovativer Wirtschaftskraft und Weltoffenheit.

Freizeit, Kultur und Erholung

Die Stadt bietet ihren Bewohnerinnen und Bewohnern ein breites Angebot zur aktiven
Freizeitgestaltung. Neben den Ublichen Sportstatten stehen ein groBzilgiges Freibad,
eine Eissporthalle sowie mehrere Spielplatze und Sportanlagen zur Verfiigung. Das
vielfaltige Kulturprogramm sowie Angebote in den Bereichen Musik und Kunst halten
fur jeden Geschmack das Passende bereit. Erganzt wird das Freizeitangebot durch
gute Gaststatten und Restaurants in der naheren Umgebung. Auch das nahegelegene
Legoland Deutschland bietet ein Uberregional bekanntes Ausflugsziel fur Familien und
Freizeitliebhaber.

Versorgung und medizinische Infrastruktur

Fur den taglichen Bedarf gibt es in Burgau alle wichtigen Geschafte, mehrere gut
sortierte Supermarkte, Discounter sowie diverse Non-Food-Geschafte. Ein
umfassendes Dienstleistungsangebot, zahlreiche Handwerksbetriebe, eine Tierarztin,
zwei Apotheken sowie mehrere Arzt- und Zahnarztpraxen sorgen fiir eine zuverlassige
Versorgung. Das Therapiezentrum genieBt weit Uber die Region hinaus einen
ausgezeichneten Ruf.

Familienfreundliche Bildungsangebote

Familien profitieren von mehreren Kindergarten sowie einer Grund-, Mittel- und
Realschule direkt vor Ort. Verschiedene Gymnasien, Berufsschulen und
Berufsfachschulen sind in Glinzburg, Wettenhausen und Krumbach gut mit Bus und
Bahn erreichbar.

Verkehrsanbindung und Mobilitat

Burgau ist verkehrstechnisch hervorragend angebunden. Uber die Autobahn A8 sind
Augsburg und Ulm innerhalb einer halben Stunde erreichbar, Minchen und Stuttgart
liegen etwa eine Stunde entfernt. Der Bahnhof Burgau liegt an der Strecke Ulm-
Augsburg und bietet eine zuverlassige Anbindung an die Uberregionale Bahnlinie
Stuttgart-Minchen - ein klarer Vorteil fir Pendler und Berufspendler. Mehrere
Bushaltestellen und gute Busverbindungen in die angrenzenden Gemeinden
gewahrleisten eine flexible Mobilitat innerhalb der Region.
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Sonstige Angaben

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 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 filr 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Bjorn Pampuch

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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