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Exposé

Einfamilienhaus in Giinzburg

GrofBziigiges Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, Sud-
Balkon, Sauna und Poolbereich im Keller

Objekt-Nr. OM-452314
Einfamilienhaus

Verkauf: 899.000 €

89312 Gunzburg

Bayern
Deutschland
Baujahr 1983 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 1.100,00 m? Zustand gepflegt
Zimmer 7,00 Badezimmer 3
Wohnflache 315,87 m? Heizung Fuf3bodenheizung

Energietrager Erdwarme
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Objektbeschreibung

Diese grof3ziigige Immobilie in Glinzburg-Reisensburg bietet ca. 315 m? Wohnflache, 7
Zimmer, eine zusatzliche Einliegerwohnung und ein ca. 1.100 m? grofies Grundstiick. Das
Haus eignet sich besonders fiir Familien mit hohem Platzbedarf, Mehrgenerationenwohnen
oder Wohnen und Arbeiten unter einem Dach. Ein besonderes Highlight ist der Poolbereich im
Keller, der gemeinsam mit der vorhandenen Sauna einen auf3ergewthnlichen privaten
Wellnessbereich schafft.

Das Einfamilienhaus wurde 1983 fertiggestellt und erstreckt sich tiber 3 Etagen. Neben den
Hauptwohnfldachen steht eine Einliegerwohnung mit 1 Zimmer, neuer Kiiche sowie eigenem
Bad mit Toilette und Dusche zur Verftigung. Die Raumaufteilung bietet vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten, beispielsweise als separater Bereich flir Angehorige, Gaste, Homeoffice
oder zur teilweisen Vermietung.

Das Haus befindet sich in einem gepflegten, jedoch teilweise renovierungsbeduirftigen Zustand.
Beheizt wird die Immobilie tiber eine Sole-Wasser-Warmepumpe aus dem Jahr 2011. Die
Warmwasserbereitung erfolgt nicht zentral tiber die Heizungsanlage, sondern tiber eine
separate Brauchwasser-Luft-Warmepumpe, wodurch auch die FuSbodenheizung beheizt wird.
Das Grundstiick umfasst ca. 1.100 m2 und bietet durch die Hanglage eine besondere

Gebaudesituation. Der Balkon ist nach Stiden ausgerichtet. Fur Fahrzeuge stehen 3
Auglenstellplatze sowie 2 Garagenplatze zur Verfligung.

Ausstattung

- Poolbereich im Keller

- Einliegerwohnung mit 1 Zimmer, neuer Kiiche und eigenem Bad mit Dusche und WC
- 3 Badezimmer

- 7 Zimmer

- Stidlich ausgerichteter Balkon

- Grundstiick mit ca. 1.100 m?

- Hanglage

- Sole-Wasser-Warmepumpe / Erdwarme
- Heizungsanlage Baujahr 2011

- Zentrale Warmwasserbereitung

- Fensterltiftung

- 3 Aufienstellplatze

- 2 Garagenplatze

Fugiboden:
Parkett, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Dachterrasse, Duschbad, Sauna, Pool / Schwimmbad,
Kamin

Lage

Die Immobilie befindet sich in Gtinzburg-Reisensburg, einem gewachsenen und tiberwiegend
wohngepragten Stadtteil mit guter Alltagstauglichkeit. Die Lage eignet sich besonders fur
Familien und Personen, die ein ruhiges Wohnumfeld mit kurzen Wegen zu Schule,

https://www.ohne-makler.net/immobilie/452314/ Seite 2/12



Freizeitangeboten und medizinischer Versorgung suchen. Durch die Ndhe zu Glinzburg sind
weitere Einkaufs-, Dienstleistungs- und Freizeitangebote gut erreichbar.

Fuar Familien ist die Nahe zur Grundschule Reisensburg hervorzuheben, die sich in etwa 400
bis 500 m Entfernung befindet. Auch Spiel- und Sportméglichkeiten liegen in kurzer
Entfernung und unterstiitzen die familienfreundliche Wohnlage. Einrichtungen des taglichen
Bedarfs wie Supermarkte, Lebensmittelgeschafte und Gastronomieangebote befinden sich im
naheren Umfeld und sind mit dem Auto schnell erreichbar. Arzte und Apotheken liegen
ebenfalls in gut erreichbarer Entfernung.

Die Umgebung bietet eine praktische Mischung aus ruhigem Wohnen, kurzen Wegen
innerhalb des Stadtteils und guter Anbindung an die Infrastruktur von Giinzburg.
Freizeitangebote, Sportflaichen und ein Spielplatz befinden sich in fuBlaufiger bzw. kurzer
Entfernung. Damit verbindet die Lage ein angenehmes Wohnumfeld mit einer soliden
Versorgung im Alltag.

Entfernungen zu wichtigen Einrichtungen:

-Grundschule Reisensburg: ca. 450 m

- Spielplatz: ca. 400 m

- Sportmoglichkeiten: ca. 300 bis 450 m

- Pfarrzentrum Reisensburg: ca. 400 m

- Apotheke im Arztehaus: ca. 1,2 km

- Arztehaus / Arztpraxen: ca. 1,2 km

- Netto Marken-Discount: ca. 1,7 km

- V-MARKT: ca. 2,1 km

- Café Ihle: ca. 2,0 km

- Restaurant Traubenkeller: ca. 2,2 km

- St. Elisabeth Kindergarten: ca 1,0 km

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 79,50 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Exposeé - Galerie

Wohnzimmer

Schlafzimmer 7
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Galerie

Schlafzimmer

Schlafzimmer
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Galerie

Kuche

Badezimmer
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Pool

Garage
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Terrasse
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Galerie
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Grundrisse
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Kellergeschoss

Erdgeschoss
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Obergeschoss
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