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Tapfheim

Gepflegtes und charmantes Einfamilienhaus mit
weitlaufigem Garten
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ca. 118 m? 29972799777
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VQN“POL‘L .

Gerne informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T 0906 1279973-0
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W Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

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

www.von-poll.com
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Dieses gepflegte Einfamilienhaus prasentiert sich als attraktive Gelegenheit fur Kaufer,
die Wert auf eine durchdachte Raumaufteilung sowie ein ansprechendes Grundstlick
legen. Die Immobilie befindet sich in einer jungen Wohngegend mit guter Anbindung an
alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Das bezugsbereite Haus bietet auf
ca. 118 m2 Wohnflache, verteilt auf zwei Etagen, viel Platz.

Vor dem Haus empfangt Sie ein wettergeschiitzter Eingangsbereich, dem sich die Diele
mit Treppenhaus anschliel3t. Im Erdgeschoss finden Sie das stilvolle Wohnzimmer,
dessen grolRe Fensterflachen viel Tageslicht hineinlassen. Die WohnkUiiche ist funktional
geschnitten und bietet sowohl Raum fiir Kochvergntigen als auch fir geselliges
Beisammensein. Ein Badezimmer, ein gerdumiges Schlafzimmer sowie WC und
Abstellkammer sind im Erdgeschoss ebenfalls vorhanden.

Uber die schone Holztreppe erreichen Sie das Obergeschoss, in dem sich drei
Schlafraume sowie ein ausbaubares Badezimmer und ein Abstellraum befinden. Die
Zimmer sind flexibel nutzbar — sei es als Kinderzimmer, Arbeitszimmer oder
Gastezimmer — und garantieren individuelle Gestaltungsmdglichkeiten.

Die modernen Metall-Fensterladen auf der Ostseite ermdglichen eine Beschattung und
bieten eine charmante Optik. Im gesamten Haus sorgen zusatzliche Rollladen, inklusive
der Dachflachenfenster, fur Privatsphare sowie Verdunkelung nach Bedarf.

Ein weiteres Highlight dieser Immobilie ist der komplett unterkellerte Bereich, der lhnen
nicht nur viel Stauraum, sondern auch Platz fir Hobbyraume oder eine Waschktiche
bietet. Der Keller Giberzeugt mit praktischen Details, zum Beispiel Zugang zum Garten,
sowie ausreichend Bellftung und Lichteinfall.

Das ca. 1.000 m? grof3e Grundstiick ist eingewachsen und sorgt somit fir einen
gepflegten und naturnahen Eindruck. Der AuRenbereich tiberzeugt zudem mit einem
Gewachshaus, das Hobbygartnern vielfaltige Mdglichkeiten bietet. Ob flr Eigenanbau
von Gemuse oder zum Uberwintern von Pflanzen — hier bleiben keine Wiinsche offen.
Eine Garage ist ebenfalls vorhanden; sie bietet Platz fur ein Fahrzeug und sorgt fir
zusatzlichen Stauraum.

Das Umfeld zeichnet sich durch eine familienfreundliche Nachbarschaft, fu3laufig
erreichbare Einkaufsmdglichkeiten und eine gute Verkehrsanbindung aus.




Besonders hervorzuheben ist die Kombination aus durchdachtem Grundriss,
Stauraumangebot und dem grofR3zugigen AulRengelande mit Gewachshaus. Dieses Haus
ist bestens geeignet fur Familien oder Paare, die individuelles Wohnen und ein eigenes
Gartenparadies schatzen.

Uberzeugen Sie sich selbst bei einer personlichen Besichtigung von den vielseitigen
Moglichkeiten dieser attraktiven Immobilie. Vereinbaren Sie gerne einen Termin — wir
freuen uns, Ihnen die Details vor Ort prasentieren zu durfen.
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+ gepflegtes Einfamilienhaus

+ Wohnflache ca. 118 m2 auf zwei Etagen

+ Grundsttck ca. 1.000 m2

+ junge Wohngegend, gute Verkehrsanbindung

+ Parkett und Fliesen im Erdgeschoss

+ Holzdielen und Teppichbdden im Obergeschoss
+ Olheizung

+ grof3ziigiger Garten mit Gewachshaus

+ Einzelgarage

+ Rollladen (auch fir die Dachfenster) bzw. Metall-Fensterladen
+ Uberdachter Eingangsbereich

+ vollunterkellert
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Tapfheim ist eine charmante Gemeinde im schwéabischen Landkreis Donau-Ries in
Bayern. Der Ort liegt in der Nahe der Stadt Donauwdérth und bietet seinen Einwohnern
auf rund 37 Quadratkilometern Flache eine idyllische Umgebung mit Waldern, Wiesen
und Seen. Ob Radeln, Fischen, Baden, Wandern oder einfach die Aussicht geniel3en -
die Gemeinde Tapfheim bietet gentigend Moglichkeiten fiir Entspannung im Grlinen.
Daruber hinaus gibt es zahlreiche Vereine fur die unterschiedlichsten Aktivitaten im Ort.

Die Infrastruktur in Tapfheim ist sehr gut ausgebaut und bietet alles fur den téaglichen
Bedarf. Dazu gehdren ein Supermarkt, ein Getrankemarkt, eine Backerei, eine Metzgerei,
Restaurants, ein Café und eine zentral gelegene Tankstelle. Ein Kindergarten mit Krippe
und eine Grundschule sind ebenfalls vorhanden. Alle weiterfihrenden Schulen sind im
nahen Donauwdrth oder auch in Dillingen beheimatet und mit dem 6ffentlichen
Nahverkehr leicht zu erreichen. Auch Arzte, Apotheken und Banken haben ihren Sitz in
der Gemeinde Tapfheim. Lokale Handwerksbetriebe erganzen das Angebot mit
Dienstleistungen und Service. Dazu geh6ren Bauunternehmen, Sanitér-, Heizungs- und
Elektrobetriebe, Friseure und Autowerkstatten.

Stadte wie Augsburg, Nordlingen oder auch das weiter entfernte Nurnberg sind tber die
B2 und die B25, die bereits bei Donauwdrth an die B16 anschliel3en, in greifbare Nahe
gertckt. Ingolstadt oder Ulm sind tber die B16 direkt erreichbar. Mit dem Ausbau der B2
ruckt selbst die Landeshauptstadt Minchen in eine akzeptable Entfernung.

Der Bahnhof Tapfheim bietet stindliche Verbindungen tiber Donauw6rth nach Miinchen,
Augsburg, Ntrnberg, Nordlingen und Ingolstadt sowie Uber Dillingen/Glinzburg nach Ulm.
Unterstitzt wird dieses Angebot durch die vorhandenen Buslinien.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 395.05 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1957.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.




sl dddddddddds

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | Baldingerstral3e 21, 86720 Nordlingen
Tel.: +49 9081 - 6042 670
E-Mail: donau-ries@von-poll.com

www.von-poll.com
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