VP ‘ VON POLL

Winterrieden — Landkreis Unterallgau
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und Ausbaupotenzial ° .
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Auf einen Blick

26413027
ca. 189.8 m?
10

6

2

1976

2 x Garage

410.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

Massiv
ca.31m?

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbauklche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Bedarfsausweis
Fern 147.34 kWh/m?a
E
02.07.2023
1976
Fernwarme
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL .

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

Details zur Immobilie. T-08331 - 49 84 88 0
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON EOLL .
s -

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fiir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T.: 08331 - 49 84 88 0
Immobilie an.
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Ein erster Eindruck

Auf zwei Wohnebenen erwarten Sie helle RGume mit einer durchdachten
Grundrissgestaltung und einem Wohnkonzept, das sowohl Familien als auch
Mehrgenerationenhaushalten ideale Voraussetzungen bietet.

Jede Wohneinheit verfligt Uber drei gut geschnittene Schlafzimmer, die flexibel als
Kinder-, Gaste-, Arbeits- oder Hobbyzimmer genutzt werden konnen. Die funktionale
Raumaufteilung schafft optimale Voraussetzungen fiir Familien unterschiedlichster
GroBe.

Die Wohn- und Esszimmer zeichnen sich durch groBe Fensterflachen aus, die die
Raume mit Tageslicht erfillen und einen schonen Blick in den Garten ermdglichen. Im
Erdgeschoss besteht ein direkter Zugang zur Terrasse und in den AuBenbereich,
wahrend das Obergeschoss mit einem Balkon Uberzeugt, der zum Verweilen einladt.

Die beiden Tageslichtbader sind funktional ausgestattet. Das Badezimmer im
Erdgeschoss verfligt zusatzlich Uber eine separate Dusche und eine Badewanne -
ideal fUr unterschiedliche Anspriiche im Alltag.

Ein echtes Herzstlick der Immobilie ist der groBe Garten. Die Griinflache bietet
ausreichend Platz zum Spielen, Entspannen oder Gartnern und schafft eine
angenehme Privatsphéare. Die sonnige Terrasse sowie der Balkon laden dazu ein, den
AuBenbereich in vollen Zigen zu genieBen.

Zusatzliche Flachen im gedammten Dachgeschoss mit Ausbaupotenzial erweitern die
Nutzungsmoglichkeiten der Immobilie erheblich. Ob Hobbybereich, Lagerflache oder

individuelle Nutzung — hier steht wertvoller Raum zur Verfiigung. Der voll unterkellerte
Bereich sowie die Garage vervollstandigen das umfangreiche Platzangebot.
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Ausstattung und Details

- Die Erdgeschosswohnung steht leer und ist sofort bezugsfrei

- Die Wohnung im Obergeschoss ist derzeit fur 360,00€ Kaltmiete vermietet
- Das Dachgeschoss ist gedammt, jedoch nicht ausgebaut und bietet zusatzliches
Ausbaupotenzial

Das Haus verfligt tGber folgende Ausstattungsmerkmale :

- Zweifamilienhaus mit Ausbaupotenzial

- Nah-/Fernwarmeversorgung aus 2021

- Vollwarmeschutz mit Isolierputz

- Gedammte Kellerdecke

- Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen

- Doppelgarage mit Grube

- GroBer Garten

- Sonniger und geraumiger Balkon

- Gegensprechanlage

- Vollunterkellert

- Tageslichtbader

- Vollwarmeschutz

- groBzlgige Wohn- und Essbereiche

- Gerateschuppen
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Alles zum Standort

Winterrieden in Unterallgau, Bayern, besticht durch seine ruhige und naturnahe Lage,
die zugleich eine stabile und exklusive Wohnqualitat verspricht. Diese charmante
Gemeinde mit knapp 1.000 Einwohnern verbindet landliche Idylle mit einer
verlasslichen Infrastruktur, die vor allem Liebhaber eines anspruchsvollen und
zurickgezogenen Lebensstils anspricht. Die Region zeichnet sich durch eine
ausgewogene Balance zwischen Tradition und modernem Komfort aus, wobei die
Nahe zu wirtschaftlichen Zentren wie Memmingen und Ulm eine diskrete, aber
hervorragende Anbindung gewahrleistet.

Im Ort selbst stehen ein Kindergarten sowie ein aktives Vereins leben zur Verfliigung.
Grund- und weiterfiihrende Schulen befinden sich im nahegelegenen Babenhausen
und sind in wenigen Fahrminuten erreichbar. Einkaufsmaoglichkeiten, Arzte, Apotheken
sowie weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich ebenfalls in der
naheren Umgebung

Uber die regionalen Verkehrsverbindungen erreichen Sie die Stiddte Memmingen,
lllertissen und Ulm in kurzer Fahrzeit. Gleichzeitig bietet die reizvolle Landschaft des
Unterallgaus zahlreiche Mdglichkeiten flr Spaziergange, Radtouren und vielfaltige
Freizeitaktivitdten im Grlnen. Damit verbindet dieser Standort auf ideale Weise
naturnahes Wohnen mit einer guten Erreichbarkeit urbaner Zentren.

Die Kombination aus sicherer, naturnaher Wohnlage, guter Anbindung an
Bildungseinrichtungen und medizinische Versorgung sowie einem lebendigen
Freizeitangebot macht Winterrieden zu einem idealen Lebensort flir Familien, die Wert
auf eine vertrauensvolle Gemeinschaft und eine zukunftsorientierte Wohnqualitat
legen. Hier finden Sie den perfekten Rahmen, um gemeinsam mit Ihren Liebsten eine
behagliche und gesunde Zukunft zu gestalten.
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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:

André Steidle

RoBmarkt 2, 87700 Memmingen
Tel.: +49 8331-4984 880
E-Mail: memmingen@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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