IMMOBILIEN
MIT NIVEAU

EXPOSE

Frihlingsgefiihle vorprogrammiert! Tolles

2/3-Familienhaus in 1a Lage von Giengen a. d. Brenz
= ‘bﬁ ‘W % b

ECKDATEN

Objektart: Haus

Adresse: 89537 Giengen
Baujahr: 1965

Zimmerzahl: 10

Wohnflache (ca.): 173 m?
Grundstucksflache (ca.): 622 m?

Garage / Stellplatz: ja

Wesentlicher Energietrager: Gas
Energieausweis Baujahr: 1965
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Eckdaten

> Haus

> Giengen

> 10 Zimmer

Objekteckdaten:

Objektart

Adresse

Baujahr

Zimmerzahl

Wohnflache (ca.)
Grundstucksflache (ca.)
Kaufpreis

Garage / Stellplatz
Wesentlicher Energietréager
Energieausweis Baujahr
Unterkellert

Schlafzimmer

Badezimmer

Heizung

Befeuerung

als Ferienimmobilie geeignet
Zustand

bezugsfrei ab

Provision flr Kaufer

> 173 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 15-1135

Haus

89537 Giengen
1965

10

173 m?

622 m?

auf Anfrage

ja

Gas

1965

ja

5

3
Zentralheizung
Gas

ja

modernisiert
nach Vereinbarung

3,57%

Provisionshinweis Ké&ufercourtage: 3,57 % inkl. gultiger MwSt. Satz

Objektbeschreibung:

! Ein Zweifamilienhaus in traumhafter Lage von Giengen a. d. Brenz! Ein
groRes Grundstuck mit schén eingewachsenem Garten und allem, was
das Herz begehrt! Extrem intelligent und effizient geplant mit 2 komplett
abgeschlossenen Wohneinheiten sowie der Option einer dritten Wohnung
im DG, die bereits teilausgebaut ist! Sie bendétigen Flexibilitat und ein Plus
an Wohnraum, wir bieten lhnen hier die passende Immobilie mit

unendlichen Mdglichkeiten!

Nach Zutritt findet sich ein attraktives Treppenhaus, das alle 3
abgeschlossenen Einheiten sowie den Keller miteinander verbindet.
Betritt man die EG-Wohnung findet sich ein zentraler Flur. Zu einer Seite
hin findet sich das grof3e Elternschlafzimmer, welches nicht nur gentigend
Raum fur ein groBes Boxspringbett bietet, sondern auch noch
ausreichend Platz vorhélt, um einen grof3en Kleiderschrank
unterzubringen. Weiterhin findet sich ein helles und groRziigiges
Kinderzimmer. Das Highlight jedoch ist der groRe Hauptwohnbereich,
satte 36 m2 bieten hier nicht nur Platz fur jedes Familienmitglied, hier ist
eine groRBer Essbereich vorhanden, sowie der loungeartige
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Wohnzimmerbereich. Fir die Sommermonate haben Sie von hier aus
direkten Zugang zur gro3en Sonnenterrasse bzw. dem Hochparterre
Balkon, flr die Wintermonate sorgt ein optional erhéltlicher moderner
Holzofen fir knisternde Kuschelabende! Die Kuche findet sich direkt
neben dem Essbereich und ist bereits mit einer modernen Einbaukiiche
ausgestattet, welche bereits im Kaufpreis inkludiert ist. Auch ein groRes
Tageslichtbadezimmer ist vorhanden. Dieses ist mit einer Badewanne,
einer Dusche sowie einem WC ausgestattet.

Das Obergeschoss hat einen identischen Schnitt wie das Erdgeschoss,
jedoch ist hier das Badezimmer und das WC getrennt, ebenso findet sich
Wohn- und Esszimmer separat. Beide Wohnungen bieten jeweils gute
86m2 Wohnflache.

Ausstattung:

Nun aber zu einem weiteren Highlight, einem komplett separaten
Dachgeschoss. Hier findet sich bereits ein komplett ausgebauter
Wohnraum sowie ein WC mit Waschbecken. Hier kénnte man mit
wenigen Handgriffen die tbrige Dachgalerie komplett bewohnbar
machen. Aktuell wirde es sich hier anbieten seinem Teenager sein
eigenes Reich zu ermdglichen, denkbar wére jedoch auch die dritte
Wohneinheit, da bereits Anschliusse und Installationen vorbereitet sind. In
Windeseile wéren hier weitere ca. 60 m2 Wohnflache zu generieren!

Selbstverstandlich ist das Haus auch komplett unterkellert. Neben einem
Heizraum und einer Waschkiche finden sich weitere 3 groRe Lagerraume
sowie ein praktischer Zugang zum Garten.

Abgerundet wird das Angebot durch eine KFZ-Garage sowie einem davor
liegenden Stellplatz. Weitere Fahrzeuge kénnen vor dem Grundstiick auf
der Anliegerstral3e geparkt werden.

Das grof3e Plus an diesem Haus, es wurden bereits umfangreiche
Renovierungs- und Sanierungsmaf3nahmen durchgefiihrt! Das Dach
wurde im Jahr 2006 neu gedeckt und die Sparrenddmmung erneuert. Alle
Fenster wurden erneuert, einige im Jahr 1993, der Grof3teil jedoch im
Jahr 2018 und 2020, ebenso wurde hier die Haustur ersetzt. Die
Wohnung im EG wurde im Jahr 2017 komplett saniert. Hier wurden auch
die Wasser u. Abwasserleitungen getauscht sowie die Elektrik erneuert.
Zudem wurden alle Boden- und Wandbelége renoviert und teils neue
Heizkorper installiert. 2018 wurde eine neue Enthartungsanlage verbaut,
2019 wurde dann das Obergeschoss renoviert. Auch hier wurde
groRtenteils die Elektrik und Verrohrungen getauscht, sowie die das Bad
saniert. Alle tbrigen Raume folgten im Jahr 2022. In fast allen
Wohnraumen finden sich Netzwerk- und TV Anschliisse. 2023 schlief3lich
wurde dann noch eine neue Gaszentralheizung mit
Warmwasseraufbereitung verbaut. Gesamtumféanglich wurden somit in
den letzten 10 Jahren knapp 150.000€ investiert.

Lagebeschreibung:

Giengen bietet nicht nur einen Kindergarten sowie eine Grund- und
Hauptschule, sondern auch alles Wichtige vor Ort, vom Supermarkt bis
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hin zum Hausarzt. Es gibt nicht nur zahlreiche Vereine und
Freizeitmdglichkeiten, auch viele gro3e Arbeitgeber der Region (Bosch,
Ziegler, Zeiss, Voith-Hartmann Heidenheim...) sind nach kurzer Fahrzeit
mit dem Auto erreicht. Die Auffahrt zur A7 Anschlussstelle HDH ist nur ein
paar Kilometer entfernt. Auch Ulm ist einer halben Stunde mit dem Auto
gut zu erreichen und bietet Ihnen die Mdglichkeit als Pendler schnell hin
und her zu kommen.

Im direkten Umfeld findet sich ein Backer, die Bushaltestelle, Schule und
Kindergarten sowie das Sundgau Center (Discounter und Co.)

Sonstiges:

Informationen zum Erwerb

Uns ist es wichtig, lhnen baldméglichst alle Informationen zur Verfigung
zu stellen. Haben Sie noch den einen oder anderen offen Punkt, den Sie
klaren méchten?

Rufen Sie uns einfach an!

Unser Team steht lhnen unter der Tel. 0172-8115143 gerne zur
Verfugung. Das gilt selbstversténdlich auch fir die Vereinbarung eines
Besichtigungstermins. Der Energieausweis ist bereits in Arbeit und liegt
bei Besichtigung vor!

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

Die Angaben zum Objekt stammen vom Verkaufer. Eine Haftung fur
deren Richtigkeit kdnnen wir nicht tbernehmen.

Kéaufercourtage: 3,57 % inkl. gultiger MwSt. Satz

Mit freundlichen Grifzen
Immobilien mit Niveau

Objektbilder:
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Ansprechpartner: Firmendaten:

iel Weigel Immobilien mit Niveau
Bahnhofstral3e 2

_ fon: 01733756027
bil: 01733756027
ail: immobilien-mit-niveau@gmx.de Tel.: +49 (0) 9077 / 06231

mobil: +49(0) 173 /3756027

89415 Lauingen

E-Mail: immobilien-mit-niveau@gmx.de
Internet: immobilien-mit-niveau@gmx.de

Vertretungsberechtigter Geschéftsfuhrer:

Weigel Daniel
USt-Nr.
109/285/90181

Gewerbeerlaubnis nach 834c erteilt durch Stadt Dillingen an der
Donau

inhaltlich verantwortlich gem &10 Abs.3 MDSrv;

Immobilien-mit-Niveau tibernimmt keinerlei Gewahr fiir die Aktualitat,
Korrektheit, Vollstandigkeit oder Qualitat der bereitgestellten
Informationen. Haftungsanspriiche gegen Immobilien-mit-Niveau,
welche sich auf Schaden materieller oder ideeller Art beziehen, die
durch die Nutzung oder Nichtnutzung der dargebotenen
Informationen bzw. durch die Nutzung fehlerhafter und
unvollstandiger Informationen verursacht wurden, sind grundsétzlich
ausgeschlossen, sofern seitens Immobilien-mit-Niveau kein
naclhweislich vorsatzliches oder grob fahrlassiges Verschulden
vorliegt.

Alle Angebote sind freibleibend und

Ihre Notizen: unverbindlich.Immobilien-mit-Niveau behalt es sich ausdriicklich vor,
Teile der Seiten oder das gesamte Angebot ohne gesonderte
Ankiindigung zu verandern, zu erganzen, zu ldschen oder die
Veroffentlichung zeitweise oder endgiiltig einzustellen.
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AGB:

AGBs:

Bei aller Sorgfalt kdnnen wir keine Gewahr dafir Ubernehmen, dass alle
Angebotsangaben des Grundeigentiimers und bzw. oder des Vermieters
oder Vormieters richtig sind und das Objekt im Augenblick des Zuganges
noch verfiigbar ist. Der Inhalt ist vertraulich und nur fir den Empfanger
bestimmt; es diirfen daher weder das Angebot noch Einzelheiten daraus
Dritten ohne unsere Einwilligung weitergegeben werden, andernfalls
haftet der Empfanger bei Abschluss fir unsere fallige Provision
(Courtage). Ein Maklervertrag kommt zustande, wenn Sie von unserem
Angebot Gebrauch machen, unabhangig davon, ob Sie sich mit uns oder
z.b. dem Eigentuimer (Vermieter oder Vormieter) direkt in Verbindung
setzen. Die Hohe einer lhrerseits zu zahlenden Provision richtet sich nach
Vereinbarung. Die jeweils angegebene Provision zahlen Sie nur, wenn
ein Vertrag Uber das Objekt zustande kommt. Sie sind einverstanden,
dass wir auch fiir Ihren Vertragspartner tatig sind. Haben wir nach
Aufgabe eines Objektes nicht binnen 2 Wochen von dem Empfénger eine
Mittelung, dass und von wem er das gleiche Objekt evtl. bereits
aufgegeben erhalten hat, ist er mit einer entsprechenden spateren
Behauptung ausgeschlossen; wir sind verpflichtet, den Empfanger bei
Beginn der Frist auf diese Bedeutung besonders hinzuweisen.

Immoblien mit Niveau haftet nicht fir den Inhalt externer Internetseiten,
die tber Links von dieser Website erreicht werden kénnen oder die
ihrerseits auf diese Website verweisen. Die Wiederrufsfrist betragt 2
Wochen. Diese kann aber mit einem schriftlichen Verzicht aufgehoben
werden.
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