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Auf einen Blick

25163023 448.000 EUR

ca. 240 m?2 Zweifamilienhaus

Walmdach Kauferprovision

9 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

5 beurkundeten

2 Kaufpreises

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon

2 x Garage
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

ol 366.90 kWh/m2a
H

17.11.2035

: 1988
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Grundrisse

Gartenzimmer

Erdgeschoss




Obergeschoss
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Ein erster Eindruck

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause!

Dieses char mante Stadthaus aus den 1950er -Jahren Uberzeugt mit zeitloser Architektur,
zwei Wohneinheiten und einer grof3ziigigen Wohnflache von ca. 240 m2 — eingebettet in ein
899 m2 grof3es Grundstiick in begehrter stadtnaher Lage von Riedlingen.

Der Zugang zu diesem gepflegten Zweifamilienhaus erfolgt Giber einen einladenden
Eingangsbereich, in dem eine wunder schone, massive Holztreppe sofort ins Auge fallt. Von
hier aus erschlief3en sich die ver schiedenen Ebenen des Hauses. Geradeaus gelangen Sie
direkt in die Erdgeschosswohnung, wahrend die Treppe Sie stilvoll in das Ober geschoss, auf
den Dachboden sowiein das Untergeschoss mit den Kellerrédumen fihrt. Ein durchdachter
Grundriss macht diesen Eingangsbereich zum funktionalen Mittelpunkt des Hauses.

Die Erdgeschosswohnung bietet vier Zimmer, ein Badezimmer, ein separatesWC, eine
Klche sowie ein Gartenzimmer mit direktem Zugang zur grof3en Terrasse und zum Garten
—welcher als echtes Highlight fiir Familien und Naturliebhaber gestaltet werden kann.

Im Obergeschoss erwartet Sie eine weitere Wohneinheit mit ebenfallsvier Zimmern, Bad,
separatem WC und Kiche. Besonderes Merkmal: die grof3ziigige, sonnige Dachterrasse mit
ca. 32 m2,

Dasdarliber liegende Dachgeschossist nicht ausgebaut.
Im Unter geschoss stehen sechs Kellerrdume, eine Waschkiiche sowie der Heizraum zur
Verflgung.

Zum Haus gehoren zwel Garagen — eine davon direkt ans Haus angrenzend, die andere
separat.

Die Immobilie bietet vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten —sei es zur Selbsthutzung, als
M ehr generationenhaus oder als attraktive K apitalanlage.

Ein Zuhausefur alle, die Grof3zugigkeit, Stadtleben und Privatsphére miteinander
verbinden méchten —in einem herausragenden Wohnumfeld.
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Ausstattung und Details

Ausstattung

Modernisiert, gepflegt und voller M dglichkeiten —die Ausstattung im Uber blick:
Taren:

Holzhaustir mit Einfachverglasung

Innentlren alslackierte Holztiren

Kellertiren alsHolzbretttiiren

Fenster:

teilweise Kunststoff mit Doppelver glasung (2013), teilweise Holzfenster
teilweise Holzfenster laden, teilweise K unststoffrollladen (2013)
FuRboden:

EG: Naturstein, Kunststoffbelag, Laminat und Teppichboden

OG: Parkett, Kunststoffbelag und Teppichboden

Sanitarraume: Fliesen

Keller: Betonboden

Gewdlbekeller: Klinkerboden

Bader/WC's:

Gefliest mit Badewanne, Dusche undWaschtisch - separate Toilette (1994)
Elektrik:

Verteiler 2017 saniert

Heizung:

olbetriebene Zentralheizung mit Oltank als Bodentank (1988)
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Alles zum Standort

Die mmobilie befindet sich in einer ruhigen und gut angebundenen Wohnlage am Rand des
historischen Stadtkernsvon Riedlingen. Das Umfeld zeichnet sich durch familienfreundliche
Strukturen, gepflegte Nachbar schaften und eine angenehme Mischung aus Ein- und

M ehrfamilienhausern aus.

Zentrale, dennoch ruhige Wohnlage

Trotz der ruhigen Atmosphare profitieren Bewohner von der Nahe zur Innenstadt:

* Die Altstadt von Riedlingen mit ihren charmanten Fachwer khauser n, Cafés, Geschaften
und Dienstleistern ist in wenigen Minuten zu Ful3 erreichbar.

* Der tagliche Bedarf — Super mérkte, Backereien, Apotheken —liegt ebenfallsin kurzer
Distanz.

Ideal fir Paareund Familien

DieLage bietet eine hervorragende Infrastruktur fur Familien und Paare:

* Kitas, Grundschule, weiter fiihrende Schulen und ein neues Hallenbad sind problemlos
erreichbar.

* Spielplatze und sichere Gehwege sorgen fur ein angenehmes Wohnumfeld fir Kinder.
* Die medizinische Versorgung ist durch Arzteund ein MVZ von der SanaKlinik in
Biberach gut abgedeckt.

Naturnah und vielseitig

Fur Freizeit und Erholung liegen zahlreiche M 6glichkeiten praktisch vor der Haustir:

* Spazier- und Radwege entlang der Donau laden zu Aktivitaten in der Natur ein.

* Sportvereine, Fitnessangebote und Grunflachen befinden sich in unmittelbarer Néhe.
* Auch Ausflugsziele im Ober schwabengebiet sind dank guter Verkehrsanbindung leicht
erreichbar.

Verkehrsanbindung

Die StralReist ver kehrsberuhigt, aber dennoch optimal angebunden:

* Bushaltestellen und der Bahnhof Riedlingen (mit Anbindung Richtung Ulm und
Sigmaringen) sind schnell erreichbar.

* Uber die B311 gelangt man ziigig in die umliegenden Ortschaften sowie Richtung Ulm oder
Bodensee.

* FUr Pendler bietet die Lage kurze Wege zu den wichtigsten Verkehrsachsen der Region
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Weiter e | nformationen

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:

Christiane Zimmer mann

Ulmer-Tor-Stral3e 8-10, 88400 Biberach an der RifR
Tel.: +497351-8298530
E-Mail: biberach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/at/impressum

