Harburg (Schwaben) - Harburg

Vielsaitiges Haus nahe der Harburger Altstadt -
urbanes Wohnen mit maximaler Flexibilitat

Objektnummer: 26248031
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KAUFPREIS: 320.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 145,64 m2 ¢ ZIMMER: 5 ¢« GRUNDSTUCK: 153 m?
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Auf einen Blick

26248031 320.000 EUR
ca. 145,64 m2 Einfamilienhaus
Satteldach Verkauferprovision
5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
2 beurkundeten
1 Kaufpreises
saniert
Massiv
ca. 104 m2

Gaste-WC, Kamin,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Fern 166.70 kWh/m?2a
F
16.02.2036
1869
Fernwéarme
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Diel mmobilie
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Gerne informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T.: 0906 1279973-0

www.von-poll.com
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Finden Sie
Ihre Immobilie.

T A ¢ | Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Diel mmobilie

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

« Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

.von-poll.com

www.von-
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Diel mmobilie

Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten in Deutschland (Status Aktuell;
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Ein erster Eindruck

Sie suchen eine Immabilie mit individuellen Entfaltungsmaéglichkeiten - Wohnen mit
Ambienteund z.B. Arbeiten unter einem Dach? Dieser top sanierte und umgebaute
ehemalige Stadel, fuBlaufig zur Harburger Altstadt gelegen, bietet Potential zur Umsetzung
Ihrer individuellen Ideen.

Das Ursprungsbaujahr des Gebaudesist nicht genau bekannt, diirfte aber in der zweiten
Halfte des 19. Jahrhundertsliegen. In den 80er Jahren wurde es komplett moder nisiert. Seit
ca. 2001 erfuhr die Immobilie eine weitere, sehr hochwertige M oder nisierung, wobei die
letzten MaRnahmen erst kiirzlich erfolgten.

Im Erd- und Zwischengeschoss der Immobilie findet sich eine vielseitig nutzbare Flache,
aufgeteilt auf mehrere Raume und insgesamt ca. 162 m2. Ca. 58 m2im Erdgeschoss sind
davon auch zu Wohnzwecken nutzbar. Das Zwischengeschoss wartet mit drei Abstellraumen
auf. Im Dachgeschoss schliefdlich befindet sich eine grof3ziigige Dr eizimmer wohnung mit ca.
88 m2 und unglaublich viel Charme, die durch den Ausbau eines kleinen Dachstudiosim
Dachspitz noch erweitert wurde.

Sie betreten die Immobilie Uber eine mehrfllglige Eingangstiranlage, Uber die Sie zum
Einen direkt in den ebenerdigen Bereich gelangen, zum Anderen Uber eine Treppein die
dar Uber liegenden Wohnraume.

Die Raumaufteilung im Erdgeschossist durchdacht und zweckmagig. Mittig sind
Technikraume angeor dnet. Rechts daneben befindet sich ein Arbeitszimmer mit Tageslicht
und Anschlussmaoglichkeiten fiir eine Kiiche. Von hier gelangen Sie auch in einen direkt
angrenzenden Abstellraum. Links davon treffen Sie auf eine Werkstatt mit ca. 23 m2, Gber
diesie zwel Raumeim Zwischengeschoss erreichen, sowie ein WC. Der kreativen Umsetzung
gewerblicher oder privater 1deen, bishin zur Wohnraumerweiterung durch die
Buroflachen, sind hier nahezu keine Grenzen gesetzt.

Die Wohnung im Dachgeschossist hochwertig ausgestattet und besitzt auch in technischer
Hinsicht neuwertigen Charakter. So wurde z.B. im Wohn-Essbereich, der Giber 37 m2 verfligt
und gemutlichen Charme ausstrahlt, Eichenparkett als Bodenbelag gewahlt. Ein
Schwedenofen sorgt dort im Bedarfsfall fir kuschelige Wérme. Die L oxone Smart-Home-
Steuerung lasst hier keine Wiinsche offen.

Vom Wohnbereich fihrt eine Holztreppe direkt in das kleine Studio im Dachspitz, das
bisher als Schlafzimmer genutzt wurde. Die grol3zigige K Giche mit ca. 14 m2 verfigt Gber




einen Essplatz mit schoner Aussicht. Uber das moder ne Badezimmer mit Badewanne und
Dusche erreichen Sie den Ankleideraum und ein Schlaf- oder Kinderzimmer. In der
Wohnung sind Anschliisse fur Waschmaschine und Trockner vorhanden, so dass beide
Einheiten komplett autark genutzt werden kdnnen. Das gemUtliche Gesamtambiente der
Wohnraume, verbunden mit deren hochwertiger Detailausfuhrung wird auch Sie

Uber zeugen.

Ihr Fahrzeug parken Sie auf frei zuganglichen Flachen vor dem Gebaude und in der
naheren Umgebung. Das Haus wurde historisch an das Nachbar gebdude angebaut. Der
Anschlusswurdeerst kiirzlich erneuert. Die Immobilie liegt laut Geodaten innerhalb des
ausgewiesenen Uber sshwemmungsgebietes.

Uber zeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieses vielseitigen Hauses. Fiir weitere
Informationen oder einen individuellen Besichtigungster min stehen wir [hnen gerne zur
Verfigung.
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Ausstattung und Details

+ gesamte Wohn- und Nutzflache: ca. 250 m?2

+ zentrumsnahe Lage in unmittelbarer Nahe zur Harburger Altstadt
+ hochwertig ausgestattete Wohneinheit im DG mit ca. 88 m2 mit Charme und Ambiente
+ Fernwar meanschluss, Schwedenofen als zusétzliche Heizquelle

+ PV-Anlage mit Speicher zur intelligenten Eigenstromnutzung

+ L oxone Smart-Home im Dachgeschoss

+ vielseitige Nutzflachen

+ umfassend sanierte Gebaudesituation

+ Wohnraum mit Eichenparkett

+ lichtdur chflutete Wohnraume

+ offene und aulRer gewohnliche Raumgestaltung

+ neue Dachanbindung zum Nachbarhaus

+ zentrale Lage im Ries zwischen Donauw®6r th und Nordlingen

+ rasche Anbindung an das Giberregionale Verkehrsnetz Giber die B 25
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Alles zum Standort

Die Stadt Harburg (Schwaben) liegt im Landkreis Donau-Ries zwischen Donauwdrth und
Nordlingen. Der historische Stadtkern grenzt direkt an dasteilweise romantische Ufer der
Wornitz. Harburg zahlt ca. 5.500 Einwohner. Die Stadt verfigt Uber eine direkte
Verkehrsanbindung an die B25, einen Bahnhof im Ort, diver se Einkaufsmdglichkeiten,
Arzte und ein mannigfaltiges Freizeitangebot.

Oberhalb der Stadt Harburg steht die gleichnamige Burg, eine umfangreiche mittelalterliche
Anlage ausdem 11./12. Jahrhundert. Der Zustand des 18. Jahrhundertsist in wesentlichen
Teilen erhalten. Die Burg gehort den Fursten Wallerstein. An der Romantischen Straf3e,
mitten im Herzen von Bayerisch-Schwaben gelegen, ist Harburg aufgrund seiner
mittelalterlichen Burganlage und seiner malerischen Altstadt am Ufer der Wérnitz weithin
bekannt.

DieIlmmobilie selbst liegt in direkter Nahe der Altstadt von Harburg am Rande des offiziell
ausgewiesenen Uber schwemmungsgebietes der Stadit.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | Baldinger stral3e 21, 86720 Nordlingen
Tel.: +499081 - 6042670
E-Mail: donau-ries@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com

Harburg
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