Ehingen - Landkreis Augsburg

Brand new A+ semi-detached house: Family-friendly
and comfortable living with fantastic views

Property ID: 24122143

- R

www.von-poll.com

PURCHASE PRICE: 629.500 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 151,23 m2 ¢ ROOMS: 6 * LAND AREA: 321 m?
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At aglance

24122143 629.500 EUR

ca. 151,23 m? Semi-detached house

Gabled roof Kauferprovision

6 betragt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des

5 beurkundeten

2 Kaufpreises

2023 Like new

2 x Garage Timber frame

Terrace, Guest WC,
Built-in kitchen
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Energy Data

Underfloor heating Energy demand

Electricity certificate

13.12.2033 16.00 kWh/m?a
A+

Air-to-water heat

pump
2023
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The property

.| VON POLL

Wir senden lhnen gern alle gewtinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

Shop Augsburg | Werbhausgasse 2, Eingang Backergasse | 86150 Augsburg | augsburg@von-poll.com
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A first impression

This ener gy-efficient A+ semi-detached house, built at the end of 2023, offers ample space for
the whole family and a home office on a generous living area of approximately 151 m2. With
atotal of six rooms, including five well-proportioned bedrooms and two modern bathrooms,
thisproperty isan ideal placeto live and feel at home. Situated on a south-facing plot of
approximately 321 m2, the property islocated on a quiet ring road with pleasant neighbors,
guaranteeing a high quality of life. Excellent transport links ensure that all important
destinations can bereached quickly and easily, while maintaining a peaceful living
atmosphere. The property boasts an open-plan kitchen, living, and dining area, flooded with
natural light through floor-to-ceiling sliding patio doors, creating a spacious feel. The
attractive fitted kitchen with breakfast bar is equipped with brand-name appliances and
invitesyou to cook and eat together. Electric roller shuttersand blinds provide additional
comfort and privacy. A particular highlight isthe spacious south-facing terrace with an
adjoining garden, where you can watch your children play and enjoy fantastic views of the
surrounding countryside. A double garage with an electric door offersample spacefor two
vehicles and is already equipped with a wallbox for charging electric vehicles, ensuring

ener gy efficiency and catering to environmentally conscious residents. The outdoor area
includes an underground cistern in the garden, contributing to a sustainable water supply
and providing additional amenitiesfor gardening enthusiasts. The property isnot only
aesthetically pleasing but also ecologically sound. In summary, this semi-detached house
offersan excellent combination of contemporary living style and an attractive location with
fantastic views. The practical layout, modern amenities, and comfortable outdoor space
make this property an attractive option for families and couples who value quality and a
pleasant living environment. Arrange a viewing appointment today and see for yourself the
many advantages this wonder ful home offers.
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Details of amenities

- Energiewert A+

- ruhige, begehrte Wohnlage

- durchdachter Grundriss

- angenehme Nachbar schaft

- gute Verkehrsanbindung

- Terrasse nach Stiden mit Garten

- offener Kiichen-, Wohn- und Essbereich

- moder ne Einbaukiiche inkl. M arkenger éate

- bodentiefe Schiebe-Kipp-Terrassentiiren

- FuBbodenheizung in allen Raumen

- Video-Gegensprechanlage mit App-Anbindung

- Glasfaseranschluss 200 M bit/s

- Raffstores mit Wind- und Sonnensensor im Wohn- und Essbereich
- elektrische Rollladen aus Aluminium

- Abluft-Warmepumpe ohne stérende Aulieneinheit

- zentrale L iftungsanlage fiir angenehmes Raumklima

- Groldraum-Doppelgar age mit elektrischem Tor und Wallbox
- Zisterneim Garten
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All about the location

Mitten in der Natur in weitlaufiger, ruhiger Landschaft liegt ca. 32 km nordlich von
Augsburg die familienfreundliche Gemeinde Ehingen. Mit seinem neu gebauten Kinder haus
mit Krippe und Kinderbetreuung sowie der M ehrzweckhalle und der Blicherei bietet eseine
vielseitige gesellschaftliche und kulturelle Abwechslung. Eine Gaststétte mit Biergarten ladt
zum geselligen Beisammensein mit bayerischer Kiiche ein.

Mit dem Auto sind esnur ca. 4 Kilometer zur Bundesstral3e 2 in Richtung Donauwdrth oder
Augsburg mit der Autobahnauffahrt auf die A 8 Richtung Miinchen oder Ulm/Stuttgart. Ein
weiterer Pluspunkt ist der Bahnhof in Nordendorf mit kostenfreien Parkplatzen. Von hier
aussind Siein ca. 25 Minuten in Augsburg, in rund einer Stundein Minchen oder in ca. 10
Minuten in Donauw@rth.

Arzte, Zahnarzte, Apotheken, Banken und Dinge des taglichen Bedarfsfinden Sieim nur 3
km entfernten Nordendorf. Dort befinden sich fir I'hren Nachwuchs auch weitere
Kindergarten, -krippen und eine Grundschule

Weiterflihrende Schulen sind in M eitingen, Wertingen oder Donauwérth mit dem Bus oder
der Bahn zu erreichen.

Besonder s hervor zuheben sind die vor wenigen Jahren neu angelegte Kneippanlage und das
rege Vereinsleben. Der Ehinger Theaterverein ist Uber dieregionalen Grenzen hinaus
bekannt.

Ein weit verzweigtes Netz von Rad- und Wanderwegen 1adt zu sportlichen Aktivitaten ein.
Genielden Sielange Spaziergangein der frischen Luft und entspannen und entschleunigen
Sie Geist und Sedle.
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Other information

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.12.2033.

Endenergiebedarf betragt 16.00 kwh/(mz*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2023.
Die Energieeffizienzklasseist A+.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Gabriele Gréaf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backer gasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49821-5089 062 1
E-Mail: augsburg@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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