Harburg (Schwaben) / Ebermergen — Harburg

DHH auf einem rund 688 m? groBem Grundsttick mit
Terrasse, zwei Garagen und Keller

Objektnummer: 26248079
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KAUFPREIS: 365.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 131.22 m? « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 688 m2
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Auf einen Blick

26248079 365.000 EUR

ca. 131.22 m? Doppelhaushalfte

Satteldach Kauferprovision

5 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

4 Kaufpreises

2 gepflegt

1998

2 x Freiplatz, 2 x Massiv

Garage ca. 97 m?

Terrasse, Gaste-WC
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis

o] 122.21kKWh/m?a
D

22.10.2036

- 1998

o]
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Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Ein erster Eindruck

Hinweis zu den im Exposé verwendeten Fotos:

Auf den im Exposé enthaltenen Innenaufnahmen wurden auf Wunsch der Mieter
mithilfe von Kl die Mdblierung sowie alle anderen persdnlichen und privaten
Gegenstande entfernt. Die Raumfotos entsprechen der Realitat. Die Immobilie ist seit
Januar 2025 vermietet.

Familienfreundliches Zuhause mit groBem Garten und viel Raum fir die ganze Familie.

Diese gepflegte Doppelhaushalfte aus dem Jahr 1998 verbindet groBziigiges Wohnen,
viel Freiraum und eine angenehme Wohnatmosphére. Auf einem rund 688 m? groBRen
Grundstilick bietet sie Familien ein Zuhause mit viel Platz fir gemeinsame Zeit ebenso
wie fur individuelle Rlickzugsorte.

Bereits der Vorgarten mit seinen griinen Strauchern und gewachsenen Baumen
vermittelt einen einladenden Eindruck. Hinter dem Haus erdffnet sich ein weitlaufiger
Garten mit groBzugiger Rasenflache und altem Baumbestand - ein schéner Ort zum
Spielen, Entspannen und flr gesellige Stunden mit Familie und Freunden. Die
geschutzte Terrasse mit rund 27,42 m? erweitert den Wohnbereich stimmungsvoll ins
Freie.

Auf rund 131,22 m? Wohnflache, verteilt auf drei Ebenen, Uberzeugt das Haus durch
eine durchdachte Raumaufteilung. Mittelpunkt des Erdgeschosses ist der groBzligige
Wohn- und Essbereich mit groBer Fensterfront und direktem Zugang zur Terrasse und
zum Garten. Die Kiiche prasentiert sich hell und ist groBzligig gestaltet. Ein separates
Gaste-WC erganzt diese Ebene, wahrend die vorhandene FuBbodenheizung (gesamtes
Erdgeschoss und Bad im Dachgeschoss) fir angenehmen Wohnkomfort sorgt.

Im Dachgeschoss befinden sich drei gut geschnittene Zimmer sowie ein Familienbad.
Der helle Raum verfligt unter anderem uber zwei Waschbecken und eine Dusche. Ein
weiteres Highlight befindet sich im ausgebauten Dachspitz: Hier steht ein Raum zur
Verflgung, der sich flexibel als Homeoffice, Hobbyraum oder persdnlicher
Ruckzugsort nutzen Iasst.

Das vollunterkellerte Untergeschoss bietet mit rund 65,96 m? Nutzflache zusatzlichen
Raum. Neben einem momentan wohnlich ausgebauten Gastezimmer und einem
zweiten Bad mit Badewanne stehen hier zwei weitere Radume zur Verfligung, die als
Bliro, Hauswirtschaftsraum, Werkstatt oder Vorratsraum genutzt werden kénnen. Zwei
Garagen sowie zwei weitere AuBenstellplatze und ein Gerateschuppen runden das
groBzlgige Platzangebot ab.
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Ausstattung und Details

Doppelhaushalfte

Massivbauweise

Baujahr 1998

Ol-Zentralheizung

Vermietet seit Januar 2025

2 Garagenstellplatze mit ca. 31,80 m? Nutzflache

2 Pkw-Freiplatze

Grundsttick mit ca. 688 m?

Wohnflache mit ca. 131,22 m?

Terrasse mit ca. 27,42 m?

Ausgebauter Dachboden mit ca. 10,68 m?

Garten mit ca. 400 m?

Vollunterkellert mit ca. 65,96 m? Nutzflache

2 Badezimmer (Dachgeschoss und Kellergeschoss)
Gaste-WC im Erdgeschoss

Einbauktche und Terrassentberdachung sind Eigentum des Mieters
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Alles zum Standort

Harburg/Ebermergen verbindet die Vorzlige eines naturnahen, Iandlich gepragten
Wohnstandorts mit einer guten Infrastruktur und kurzen Wegen zu den umliegenden
Stadten. Die ruhige und gewachsene Umgebung bietet ein angenehmes Wohnumfeld
mit viel Raum und hoher Lebensqualitat. Gleichzeitig sorgen die Nahe zur B25 sowie
die gute Anbindung an den regionalen Bahnverkehr fiir eine komfortable Erreichbarkeit
der umliegenden Gemeinden und Stadte.

Der Ortsteil Ebermergen Uberzeugt durch seinen dorflichen Charakter, eine
aufgelockerte Bebauung und die unmittelbare Nahe zur Natur. Spazier- und Radwege
sowie die weitlaufige Landschaft des Rieses bieten vielfaltige Moglichkeiten fur
Erholung und Freizeitaktivitaten im Grinen. Das Uberschaubare Umfeld und die
gewachsene Ortsgemeinschaft schaffen dabei eine angenehme und
familienfreundliche Atmosphare.

Besonders attraktiv ist die gute Infrastruktur fir Familien: Der Evangelische
Kindergarten ist in nur etwa vier Gehminuten erreichbar. Die Grund- und Mittelschule in
Harburg ist mit dem 6ffentlichen Nahverkehr gut angebunden. Auch die medizinische
Versorgung ist durch die hausarztliche Gemeinschaftspraxis in Harburg sowie weitere
Einrichtungen des taglichen Bedarfs gewahrleistet.

Fir den taglichen Einkauf steht mit dem Dorfladle in Ebermergen eine praktische
Maoglichkeit zur Nahversorgung zur Verfligung. Weitere Einkaufsmaoglichkeiten,
Geschafte und Dienstleistungen finden sich im nahegelegenen Harburg sowie in
Donauworth.

Auch die Verkehrsanbindung gestaltet sich komfortabel. Der Bahnhof Ebermergen ist
in wenigen Gehminuten erreichbar und bietet Anschluss an den regionalen
Bahnverkehr. Der Fernbahnhof Donauwdrth mit weiterfliihrenden Verbindungen ist
ebenfalls schnell erreichbar. Die nahegelegene B25 ermdglicht dariiber hinaus eine
gute Anbindung an die umliegenden Stadte und das Uberregionale StraBennetz.

Ebermergen bietet damit eine gelungene Kombination aus ruhigem, naturnahem
Wohnen, familienfreundlichem Umfeld und guter Erreichbarkeit — ideal fur alle, die Wert
auf Lebensqualitat und kurze Wege im Alltag legen.

Sollte diese Immobilie Ihr Interesse geweckt haben, freuen wir uns sehr tGber lhre
Anfrage und darauf, Ihnen das Haus bei einem personlichen Besichtigungstermin
vorstellen zu durfen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr 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 bestmaoglich
zusammenzufiihren.GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll
Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG)
dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tUberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flinf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch
eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
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Ansprechpartner

- Harburg

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | BaldingerstraBe 21, 86720 Nérdlingen
Tel.: +49 9081-6042670
E-Mail: donau-ries@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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