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Burgau

Exklusives Haus am Stadtrand

CODE DU BIEN: 25450012
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PRIX D'ACHAT: 795.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 208 m2 « PIECES: 7 + SUPERFICIE DU TERRAIN: 644 m?
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En un coup d'cell

25450012 795.000 EUR

ca. 208 m2 Maison individuelle

a deux versants Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

5 beurkundeten
Kaufpreises

2 2024

2000
Bon état

2 x Abri de voitures, 2 massif

x Garage
ca. 280 m2

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Diagnostic
énergétique
Electro 35.60 kWh/m2a
11.03.2035
A
Pompe a chaleur 1999

hydraulique/pneumatique
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CODE DU BIEN: 25450012 - 89331 Burgau

La propriété

Bjorn Pampuch M.A. Matthias Hippe AiFischer

DEKRA zertifizierter Sachverstandiger Gepriifter freier Sachverstandiger ImmobilieAmaklerin (IHK)
fir Immobilienbewertung - D1 fur Immobilienbewertung (WertCert®) INNENDIENST
Immobilienmakler (IHK) Immobilienmakler (IHK)
GESCHAFTSSTELLENINHABER GESCHAFTSSTELLENINHABER

lhre Immobilienspezialisten im Landkreis Glinzburg

Von der kostenfreien und unverbindlichen Marktpreiseinschatzung Ihrer Immobilie
bis zur Ubergabe sind wir an lhrer Seite. Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf,

Sie personlich und individuell zu beraten.

www.von-poll.com

www.von-poll.com
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‘ VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VQNPOLL

Begeisterung.
Jeden Tag leben wir unsere gemeinsame Leidenschaft fur
die Vermittlung von Immobilien.
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Plans d'étage
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Une premiere impression

In zentraler Lage von Burgau und dennoch ruhig im Griinen gelegen, bietet dieses im
Jahr 2000 fertiggestellte Einfamilienhaus eine perfekte Kombination aus Stadtnahe,
Privatsphéare und hochwertigem Wohnkomfort. Die ruhige Umgebung, verbunden mit der
hervorragenden Infrastruktur, macht das Haus zur idealen Wahl fur Familien oder fur
Paare mit gro3em Platzbedarf. Die Innenstadt mit ihrer guten Infrastruktur, zahlreiche
Geschafte des taglichen Bedarfs und der Bahnhof sind zu Ful3 sehr gut zu erreichen.
Kindergarten und Schulen sind ebenfalls in angenehmer Reichweite. Die Immobilie
wurde in hochwertiger Massivbauweise errichtet und erstreckt sich tiber zwei Etagen
sowie einen vollstandig ausgebauten Dachspitz. Mit einer Wohnflache von ca. 208?m?
auf einem sehr gut geschnittenen, ebenen Grundstiick von 644?m2 bietet das Haus viel
Raum zur Entfaltung. Der Keller ist beheizt und vollstandig mit hochwertigen Fliesen
ausgestattet, sodass es hier viel zusatzlichen Raum fir Hobby, Handwerk und als
Lagerflache gibt. Die groRe Doppelgarage mit Nebenraum hat einen direkten Zugang
zum Haus. Die Hofeinfahrt ist vollstandig durch eine Glasliberdachung geschitzt. Das
grof3ztigige Wohnhaus verfigt tiber sieben Zimmer, von denen sich flnf als
Schlafzimmer nutzen lassen. Das Zentrum des Hauses bilden die aufeinander
bezogenen Raume im Erdgeschoss. Eine hochwertig ausgestattete Kiiche mit
geraumigem Essbereich und separater Speisekammer geht durch eine weite Schiebetir
ins helle Wohnzimmer Uber. Von hier gelangt man auf die Terrasse, die mit ihrem
Glasdach und dem glasernen Windschutz ein Ubergangsreich zwischen Haus und
Garten bildet. Im Wohnzimmer ladt ein stilvoller, moderner Kachelofen zu gemdutlichen
Stunden ein und sorgt besonders in der kalteren Jahreszeit flr eine warme, behagliche
Atmosphéare. Sobald die ersten Sonnenstrahlen locken, bietet die nach Stiden und
Westen orientierte Terrasse einen geschutzten Ort mit einem tollen Blick ins Griine. Hier
lasst sich wunderbar Kraft schopfen fiir die Herausforderungen des Alltags. Der
Hauswirtschaftsraum mit direkter Tur zur Terrasse, das separates Gaste-WC und der
Zugang vom Haus zur groRen Garage sind nur einige Belege fur die durchdachte
Planung des Hauses. Im Obergeschoss finden sich drei gut geschnittene, gemdtliche
Schlafzimmer und ein besonders grof3ztigiger, lichtdurchfluteter Raum tber der Garage,
der bis in den Dachspitz hinauf offen ist — perfekt nutzbar als weiteres Wohnzimmer oder
als Hobbybereich. Das stilvolle Hauptbadezimmer ist mit Eckbadewanne, Dusche und
WC ausgestattet. Auf dieser Ebene steht ein weiteres separates WC mit Dusche zur
Verfugung. Vom Flur aus gelangt man auf einen kleinen Stdwest-Balkon — ein
wunderbarer Platz, um die Abendsonne zu genieRen und den Blick Gibers Mindeltal
schweifen zu lassen. Im ausgebauten Dachspitz befinden sich zwei zusatzliche Zimmer,
die sich sehr gut als Kinder-, Gaste- oder Rickzugsraume eignen. Die gesamte




Immobilie wurde mit hochwertigen Materialien erbaut und préasentiert sich in einem sehr
gepflegten Zustand. Die Beheizung erfolgt Uber eine moderne Warmepumpe, die 2023
installiert wurde und in Kombination mit der Fuf3bodenheizung besonders effizient
arbeitet. Eine PV-Anlage mit Speicher, ebenfalls aus dem Jahr 2023, versorgt das Haus
mit nachhaltigem Strom und ermdglicht eine zukunftsorientierte, kostensparende
Energieversorgung. Eine Wallbox in der Doppelgarage und eine leistungsstarke
Internetverbindung vervollstdndigen die zukunftsorientierte technische Ausstattung. Der
schon angelegte, ebene Garten ist ein Highlight der Immobilie. Die grol3e, Uberdachte
Terrasse ladt zum Verweilen und Entspannen ein. Hier sind Sie ziemlich unabhéngig von
der Witterung. Eine groRe Garage mit direktem Zugang zum Haus sowie in den hinteren
Garten bietet praktischen Komfort. Zusatzlich steht ein gro3ztgiger Carport mit edlem
Glasdach zur Verfligung und rundet das hochwertige Gesamtbild dieser Immobilie
harmonisch ab. Dieses Haus vereint Stil, Raum und Qualitat auf beeindruckende Weise —
ein Zuhause zum Wohlfuhlen, Leben und GenielRen.
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Détails des commodités

+ Grundstick ca. 644 m?2

+ Wohnflache ca. 208 mz

+ Nutzflache ca. 280 m?

+ Warmepumpe von 2023

+ FuRbodenheizung und Kaminofen

+ PV-Anlage 12,9 kWp mit Speicher 8,5 kWh von 2023
+ 4-5 Schlafzimmer

+ 1-2 Wohnzimmer

+ grol3e Kuche mit Essbereich

+ groRe Terrasse mit Uberdachung und Windschutz aus Glas
+ Hauswirtschaftsraum und Speisekammer

+ gut nutzbarer, beheizter und gefliester Keller

+ grol3e Garage mit Nebenraum und Zugang zum Haus
+ Wallbox

+ Einfahrt mit Glastiberdachung

+ Massivbau mit hochwertigen Materialien

+ individuelle Architektur

+ schon angelegter Garten
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Tout sur I'emplacement

Burgau ist eine aufstrebende Kleinstadt im Landkreis Gunzburg in Bayerisch-Schwaben
mit ausgezeichneter Infrastruktur und einer starken Wirtschaft inmitten der
wunderschoénen Landschaft des unteren Mindeltals. Die liebenswerte Markgrafen-Stadt
mit ihren rund 10.000 Einwohnern vereint Geschichtsbewusstsein und traditionelle Werte
mit innovativer Wirtschaftskraft und Weltoffenheit. Die Stadt bietet ihren Einwohnern ein
breites Angebot zur aktiven Freizeitgestaltung. Neben den Ublichen Sportstatten gibt es
ein grol3es Freibad und eine Eissporthalle. Das umfangreiche Kulturprogramm und eine
vielfaltiges Angebot in den Bereichen Musik und Kunst halt fir jeden Geschmack das
Passende bereit. In Burgau gibt es alle Geschéfte des taglichen Bedarfs, ein
umfassendes Dienstleistungsangebot, zahlreiche Handwerksbetriebe, eine Tierarztin,
zwei Apotheken sowie mehrere Arzt- und Zahnarztpraxen. Das Therapiezentrum hat weit
Uber die Region hinaus einen klangvollen Namen. In der Stadt selbst finden sich mehrere
Kindergarten sowie Grund-, Mittel- und Realschule. Verschiedene Gymnasien,
Berufsschulen und Berufsfachschulen sind in Giinzburg und Krumbach gut zu erreichen.
Burgau ist verkehrstechnisch ausgezeichnet angebunden. Uber die Autobahn A8 sind
Augsburg und Ulm innerhalb einer halben Stunde erreichbar, Miinchen und Stuttgart sind
etwa eine Stunde entfernt. Der Bahnhof an der Strecke Stuttgart—Minchen macht die
Stadt besonders auch fur Pendler sehr attraktiv. Es gibt gute Busverbindungen in die
angrenzenden Gemeinden.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 11.3.2035. Endenergiebedarf
betragt 35.60 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Elektro. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1999. Die Energieeffizienzklasse ist A.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Bjorn Pampuch

MduhlstralRe 3 Glnzburg
E-Mail: guenzburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




