Haldenwang

Grof3zugiges Anwesen in gefragter Wohnlage

Objektnummer: 24450003

VON POLL
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Objektnummer: 24450003 - 89356 Haldenwang

Auf einen Blick

24450003 929.000 EUR
ca. 299 m2 Zweifamilienhaus
Walmdach Kauferprovision
; betragt 3,57 % (inkl.
nach Vereinbarung MwSt) des
10 beurkundeten
6 Kaufpreises
4 gepflegt
2004 ca. 203 m2
4 x Freiplatz

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ofenheizung Verbrauchsausweis
OEL 92.00 kWh/m?2a
22.05.2034 C
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Ein erster Eindruck

Dieses repréasentative Anwesen wurde sehr sorgfaltig geplant und 2004 mit hohem
Anspruch errichtet. Die fast 300 m2 Wohnflache sind in eine groRzligige Hauptwohnung
und eine separate Dreizimmerwohnung mit offener Kiiche unterteilt. Die beiden Bereiche
lassen sich mit geringem Aufwand miteinander verbinden. Das attraktive Grundstick
umfasst 1.250 m2 und befindet sich in einer sehr ruhigen, gehobenen Wohngegend in
leichter Hanglage. Die Hauptwohnung verfligt Gber einen ausgesprochen gerdumigen
Wohnbereich mit einer groRen offenen Kiiche, die mit ihrer hochwertigen Ausstattung
keine Wiinsche offen lasst. Sie bietet mit ihrer Kochinsel und viel zuséatzlichem Stauraum
eine wunderbare Spielwiese fir den ambitionierten Koch. Eine kleine Kiichentheke bildet
ein praktisches Gliederungselement zum gerdumigen Wohnraum. Dort ist viel Platz fur
einen langen Esstisch, an dem auch in vielképfiger Runde Familie und Freunde Platz
finden. Ein toller Riickzugsort fiir ungezwungenes Beisammensein und gemdutliche
Stunden ist Ihre Wohnlandschaft vor dem heimeligen Kaminofen. Der offene Wohnraum
ist klar gegliedert, zugleich aber auf ein kommunikatives Beisammensein tber die
verschiedenen Bereiche hinweg ausgerichtet. Im Erdgeschoss der Hauptwohnung finden
sich neben dem Hauptraum ein grof3zugiger Eingangsbereich mit Garderobe, eine
Gastetoilette mit Dusche, ein geraumiges Arbeitszimmer und ein attraktiv geschnittenes
Gastezimmer. Alle Zimmer richten sich zur Sudterrasse aus und wirken durch ihre
groRen Terrassentlren sehr hell und freundlich. Eine schon gearbeitete Holztreppe
verbindet den Wohnbereich mit dem Dachgeschoss. Hier finden sich zwei gut
geschnittene Kinderzimmer mit viel Platz zum Spielen und sich Entfalten sowie ein
eigenes Kinderbad mit Dusche. Das Elternschlafzimmer hat einen Zugang zum
Sudbalkon. Es bietet viel Raum und ist durch die Dachschragen zugleich sehr gemditlich.
In Verbindung mit dem Ankleidezimmer und einem separaten grof3en Badezimmer mit
Badewanne und Dusche finden Sie hier einen ganz besonderen persénlichen
Ruckzugsbereich, an dem Sie unbesorgt die Seele baumeln lassen kénnen. Die zweite,
kleinere Wohnung befindet sich im westlichen Teil des Erdgeschosses. Ein gerdumiger
Wohnbereich mit offener Kiiche bietet ein modernes und doch gemdutliches Wohngeftihl.
Grol3e Terrassentiren fihren zur gemeinsamen Sidterrasse und machen den Raum weit
und hell. Besonders praktisch ist die kleine Garderobe im Eingangsbereich. Zwei gut
geschnittene Schlafzimmer und ein Bad mit Dusche und Wanne komplettieren dieses
kleine separate Paradies. Beide Wohnungen verfiigen Uber eine eigene Kellertreppe.
Durch die Lage am Hang haben die gut ausgebauten Kellerraume zum Teil Tageslicht
und sind vielseitig nutzbar. Ein separater Zugang Uber den Garten erméglicht es, hier
ganz unabhangig von den Wohnbereichen und ohne diese zu beeintrachtigen, eine
kleine Praxis, eine Kanzlei oder ein Kleingewerbe zu betreiben. Das Gebaude wurde in




hochster Qualitéat errichtet und es liegen sehr detaillierte Dokumentationen zum
gesamten Bauprozess vor. Zur Qualitatssicherung der Arbeiten begleitete ein externer
Controller und Betreuer von baulichen Anlagen die Errichtung und Abnahme des
Geb&udes. Zudem liegt ein Verkehrswertgutachten vor, das unmittelbar nach
Fertigstellung des Hauses erstellt wurde. Der gut durchdachte und hochwertig angelegte
Garten bietet alles was das Herz begehrt. Von der Pergola aus, die direkt an den
westlichen Hausflligel anschliel3t, konnen Sie den Blick Ubers Tal schweifen und den Tag
bei einem Glas Wein ausklingen lassen. Auf dem mit Fallschutzmatten ausgestatteter
Platz vor der Pergola kénnen die Kinder unbeschwert spielen und toben. Im unteren Teil
des Gartens gibt es mehrere Terrassen, die zum Relaxen, Sonnenbaden oder Grillen
einladen. Der attraktive und gepflegte Pflanzenbestand lasst das Gartnerherz héher
schlagen. Auf dem Grundstiick gibt es drei Stellplatze fur lhre Autos, die Pergola ist
alternativ auch als Carport nutzbar. Eine Uberdachung der Freiplatze und die Einrichtung
weiterer Stellplatze ist moglich.




Objektnummer: 24450003 - 89356 Haldenwang

Ausstattung und Detalils

+ 299 m2 Wohnflache

+ 203 m2 Nutzflache

+ 1.250 m2 Grund

+ 6-7 Schlafzimmer

+ 4 Badezimmer

+ 2 Kuchen

+ 2 unabhangige Wohneinheiten

+ separates Buro/Kleingewerbe mdaglich

+ sehr variabel nutzbar

+ Klimaanlage

+ Kaminofen

+ elektrische Rolladen

+ grof3ziigige Architektur

+ wertige Materialien

+ sehr guter Zustand

+ Autobahnauffahrt zur A8 wenige Kilometer entfernt
+ sehr ruhige, gehobene Lage

+ attraktives Grundstiick mit hohem Erholungswert
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Haldenwang liegt malerisch im Nordosten des schwébischen Landkreises
Glinzburg zwischen Augsburg und Ulm. Sie umfasst die Orte Haldenwang, Konzenberg,
Eichenhofen, Hafenhofen und den Weiler Mehrenstetten. Die landlich gepragte
Gemeinde fligt sich harmonisch in die idyllische Landschaft am Ostlichen Rand des
Mindeltals. Sie profitiert von der unmittelbarer Nahe zur Stadt Burgau mit ihrem
umfassenden Angebot an Einzelhandelsgeschaften, Supermarkten, Gaststatten,
Handwerksbetrieben, Arzten und Zahnéarzten. AuRerdem gibt es dort ein breites Angebot
an Sportstatten einschlief3lich Freibad und Eissporthalle. Haldenwang selbst bietet ein
rundum angenehmes Wohngefihl. Fir Outdoor-Aktivitdten finden sich beste
Bedingungen unmittelbar vor der Haustlr. Die Dorfgemeinschaft wird von einem aktiven
Vereinsleben getragen, lasst aber auch Freiheit fir ein ungezwungenes Miteinander. Fur
die Kleinsten gibt es zwei Kindergarten im Teilort Konzenberg, die Grundschule ist im
benachbarten Rofingen. Die weiterfilhrenden Schulen in Burgau, Wettenhausen und
Gunzburg sind mit dem Bus bestens erreichbar. Mit dem Flexibus sind sind im Landkreis
individuelle Fahrten mit einem 6ffentlichen Verkehrsmittel moglich. Mit dem Auto, aber
auch mit dem Fahrrad ist Burgau mit seiner ausgezeichneten Infrastruktur und seinem
Bahnhof an der Hauptstrecke Ulm—Augsburg schnell erreicht. Die Auffahrt zur Autobahn
A8 ist keine 5 km entfernt. Damit sind Augsburg und Ulm, Minchen und Stuttgart in
bequemer Reichweite.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 22.5.2034.
Endenergieverbrauch betragt 92.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2004. Die Energieeffizienzklasse ist

C.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Bjorn Pampuch & Matthias Hippe

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




