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EXPOSE Immobilien
Grol3zlugig wohnen im Grlnen - Kernsaniertes
Einfamilienhaus mit einzigartigem Gartengrundstuck!
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ECKDATEN

Objektart: Einfamilienhaus
Adresse: 89335 Ichenhausen
Baujahr: 1966

Zimmerzahl: 7

Wohnflache (ca.): 160 m?
Nutzflache (ca.): 75 m2
Grundstucksflache (ca.): 2.382 m?
Balkon: ja

pre'
5.

Terrasse: ja
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Eckdaten

> Einfamilienhaus
> |chenhausen
> 7 Zimmer

Objekteckdaten:

Objektart Einfamilienhaus
Adresse 89335 Ichenhausen
Baujahr 1966
Zimmerzahl 7
Wohnflache (ca.) 160 m?
Nutzflache (ca.) 75 m2
Grundstiicksflache (ca.) 2.382 m?2
Kaufpreis 695.000,- €
Balkon ja
Terrasse ja
Garage ja
Anzahl Stellplatze 3
Freiplatz Anzahl 1
Garage Anzahl 2
Wesentlicher Energietréager ol
Energieausweis Baujahr 1966
Unterkellert ja
Schlafzimmer 3
Badezimmer 1
wcC 2
Kamin ja
Befeuerung ol
Wintergarten ja
Kabel / Sat-TV ja
Zustand teil / vollrenoviert

bezugsfrei ab SOFORT!

Provision fur Kaufer 2,975 % des Kaufpreises inkl. 19% MwsSt.

Objektbeschreibung:

Dieses auBergewdhnliche Einfamilienhaus vereint gro3ziigiges Wohnen,
einen hochwertigen Modernisierungsstandard und ein parkahnliches
Grundstiick mit ca. 2.382 m2. Der liebevoll eingewachsene Garten bietet
ein Héchstmal an Privatsphére und begeistert mit Gartenlaube,
Gewaéchshaus, Orangerie, Brunnen sowie gemutlichen Sitzbereichen - ein
ideales Zuhause fir Familien und Naturliebhaber.

Im Jahr 2017 wurde die Immobilie umfassend kernsaniert und seitdem
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kontinuierlich modernisiert. Dabei wurden unter anderem Dach und
Fassade energetisch modernisiert, die Elektrik sowie sdmtliche Wasser-
und Abwasserleitungen erneuert, eine moderne Ol-Zentralheizung
installiert und eine Photovoltaikanlage mit Batteriespeicher erganzt.
Zudem wurden tUberwiegend 2-fach verglaste Kunststofffenster,
elektrische Aluminium-Rollladen, eine Alarmanlage sowie eine
Video-Sprechanlage eingebaut.

Das Erdgeschoss umfasst ein gro3ziigiges Wohnzimmer, eine separate
Kiche (EBK abzuldsen - Preis VB), einen hellen Wintergarten mit Blick in
den Garten sowie ein Gaste-WC.

Im Obergeschoss befinden sich drei Schlafzimmer, die jeweils direkten
Zugang zum Balkon bieten. Das stilvolle Badezimmer verfugt tber eine
freistehende Badewanne und eine gro3ziigige Dusche. Ein separates WC
erganzt diese Etage.

Das teilweise ausgebaute Dachgeschoss bietet zwei weitere Zimmer
sowie zwei zusétzliche Raume mit Ausbau- oder Abstellpotenzial. Im voll
unterkellerten Untergeschoss stehen ein Hobbyraum sowie zahlreiche
Lager- und Nutzflachen zur Verfiigung.

Abgerundet wird das Angebot durch eine grof3e Doppelgarage mit
elektrischem Rolltor. Auch energetisch tberzeugt die Immobilie: Der
durchschnittliche Heizélverbrauch lag in den vergangenen Jahren bei
lediglich rund 1.100 Litern, wahrend die Photovoltaikanlage jahrlich etwa
4.000 bis 5.500 kWh Strom erzeugt.

Eine seltene Gelegenheit fur alle, die ein hochwertig modernisiertes
Zuhause mit gro3ziigigem Platzangebot und auf3ergew6hnlichem
Grundstuick suchen.

Ausstattung:

Eckdaten

# Baujahr 1966

# ca. 180 m? Wohnflache

# 7 Zimmer

# ca. 2.382 m2 grof3es, eingewachsenes Grundstiick
# Voll unterkellert

# Kernsanierung 2017

Highlights

# GrofRziigiges Wohnkonzept mit 7 Zimmern

# Drei Schlafzimmer mit direktem Balkonzugang

# Modernes Badezimmer mit freistehender Badewanne und grof3er
Dusche (2017 neu)

# Zwei separate WCs (2017 neu)

# Zwei zusatzliche Abstell- bzw. Ausbaurdume im Dachgeschoss
# GroRzigiger Hobbyraum im Keller

# Moderne Einbauktche (2017 - nicht im Preis inkl. -> VB)

# GroRRe Doppelgarage mit elektrischem Rolltor (Dach 2020 neu)
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# Gartenlaube, Gewachshaus und Orangerie

# Uberdachte Sitzgruppe und eigener Brunnen

# Parkéhnlich angelegter, eingewachsener Garten mit altem
Baumbestand und Brunnen

# Alarmanlage

# Video-Sprechanlage

# Insektenschutzgitter an den Fenstern

# Laufend gewartete Haustechnik

# Infrarot-Kabine im Keller

Sanierung & Technik

# Umfassende Kernsanierung und Modernisierung seit 2017

# Neue Dacheindeckung mit Aufsparren- und Innendammung

# Warmedammverbundsystem an der Fassade (8 cm Rockwool
Steinwolle)

# Neue Innentiiren auBer DG

# Uberwiegend 2-fach verglaste Kunststofffenster (ca. 2/3 erneuert)
# Elektrische, ausgeschaumte Aluminium-Rollladen

# Erneuerung der kompletten Elektrik

# Erneuerung der Wasser- und Abwasserleitungen (Edelstahl)

# Ol-Zentralheizung (2017) mit neuen Heizkdrpern

# Photovoltaikanlage mit Batteriespeicher

# Wintergarten mit Beschattungsanlage

# Speicherofen mit neuem Einsatz (2024)

# Durchschnittlicher Heizélverbrauch von nur ca. 1.100 Litern/Jahr
# Jahrliche Stromproduktion der Photovoltaikanlage von ca. 4.000 bis
5.500 kWh

ENERGIEAUSWEIS IN ARBEIT!

Lagebeschreibung:

Die Immobilie befindet sich in ruhiger Wohnlage von Ichenhausen, einer
beliebten Kleinstadt im Landkreis Gunzburg. Das Wohnumfeld ist gepragt
von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie grofl3ziigigen Géarten und bietet
eine angenehme, familienfreundliche Atmosphare.

Einkaufsméglichkeiten, Kindergarten, Schulen, Arzte und Apotheken sind
in wenigen Minuten erreichbar und sorgen fir eine ausgezeichnete
Nahversorgung. Die historische Innenstadt von Ichenhausen ladt mit
ihren Geschéaften, Cafés und gastronomischen Angeboten zum Verweilen
ein.

Dank der guten Verkehrsanbindung erreichen Sie die Grof3e Kreisstadt
Gunzburg sowie die Autobahn A8 (Mlnchen-Stuttgart) in kurzer Fahrzeit.
Auch die Stadte Ulm, Augsburg und Miinchen sind dadurch gut
erreichbar. Zahlreiche Rad- und Wanderwege sowie die nahegelegenen
Naherholungsgebiete bieten einen hohen Freizeitwert und machen die
Lage besonders attraktiv fur Familien und Naturliebhaber.

Objektbilder:
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Ansprechpartner: Firmendaten:
I
Herr Alexander Erdmann ANDERKA Immobilien
Inh. Michael T. Anderka
Telefon: 004982219166891 Krankenh_ausstr. 03
E-Mail: info@anderka-immo.de 89312 Giinzburg

Tel.: 08221. 916 68 91

Fax: 08221. 916 68 92

E-Mail: info@anderka-immo.de
Web: www.anderka-immobilien.de

Alexander Erdmann

Erlaubnis nach §34c der Gewerbeordnung durch das
Landratsamt der Stadt Neu-Ulm Kantstr. 8 89231 Neu-Ulm

lhre Notizen:
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