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Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage

Objektnummer: 26163008

VON POLL

IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 444.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 158 m2 « ZIMMER: 6.5 + GRUNDSTUCK: 658 m?2
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Auf einen Blick

26163008 444,000 EUR

ca. 158 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

65 betragt 3,57 % (inkl.
: MwsSt.) des

5 beurkundeten

1 Kaufpreises

1xGarage Fertigteile

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 106.60 kWh/m?2a
03.01.2036 D

Gas 2016
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Grundrisse

Garten

Garage
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Einfamilienhaus wurde im Jahr 1975 von der Firma Schworer Fertighausin
solider Bauweise errichtet und Uberzeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung sowie
kontinuierliche M oder nisierungsmaf3nahmen.

Das Erdgeschoss bietet eine angenehme Wohnatmosphére mit einer klassischen Aufteilung:
Diele, Esszimmer, Kiiche, Wohnzimmer, drel weitere Zimmer, Flur sowie eine
Abstellkammer. Das Badezimmer ist mit Dusche, Badewanne, Waschbecken und WC
ausgestattet. Zusatzlich steht ein separates Gaste-WC zur Verflgung.

Das Gebaude ist vollstandig unterkellert und verfigt Gber einen praktischen Auf3enzugang.
Im Unter geschoss befinden sich neben klassischen Nutzflachen auch zwei wohnlich nutzbare
Kinderzimmer, ein grof3zugiger Kellerraum sowie ein Waschraum mit integrierter
Waschkiiche und WC.

Bereitsbei der Errichtung wurde auf eine gute Dammung der AuRenwande geachtet, was
sich positiv auf die Ener gieeffizienz auswirkt. Erganzend hier zu wurde die obere
Geschossdeckeim Jahr 2016 gedammt. Im selben Jahr erfolgte die Umstellung der
Heiztechnik auf eine moder ne Gasbrennwerttherme des Her stellers VVaillant, wodurch ein
zeitgemaRer und effizienter Betrieb gewahrleistet ist. Die Oltanks wurden fachger echt
entfernt und die gewonnene Flache als zusatzliche L ager flache genutzt.

Die Immobilie wurde laufend in Stand gehalten und préasentiert sich in einem gepflegten
Zustand. Ein Tell der Fenster sowie die zugehérigen Rollladen wurden im Jahr 2023 durch
moder ne, dreifach verglaste Kunststofffenster ersetzt. Ein Grofdteil der Heizkérper wurde
erneuert und im Keller durch zusétzliche Heizkor per erganzt, sodass auch dieser Bereich
gut nutzbar ist.

Die Gesamtwohnflache betragt ca. 158 m2 und verteilt sich auf Erd- und Unter geschoss. Das
grof3ziigige Grundstiick umfasst einer Flache von 658 m2. Eine Garage, ein Stellplatz vor der
Garage sowie ein Schuppen runden das Angebot ab.

Dielmmobilieist derzeit vermietet und eignet sich daher sowohl als K apitalanlage als auch
zur Eigennutzung.
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Ausstattung und Details

Modernisiert, gepflegt und voller M dglichkeiten —die Ausstattung im Uber blick:
Baujahr: 1975

Wohnflache: 158 m?

Nutzflache: 36 m?

Grundstiick: 658 m?2

FulBboden: Laminat , Fliesen, Beton

Heizung: Gas-Brennwertthermevon Vaillant, 2016

Heizkorper: alle erneuert, zusatzliche Heizkr per im Keller

Fenster: ein Teil der Fenster wurde 2023 durch 3-fach verglaste Kunststofffenster ersetzt
Klche: Eigentum der Mieter
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich innerhalb eines gewachsenen Wohngebiets, tberwiegend
gepragt durch:

* Ein- und Zweifamilienh&user

* ruhige Anlieger strafen mit geringem Verkehrsaufkommen

* familienfreundliches Umfeld

Typische Merkmale der unmittelbaren Lage:

* ruhige Wohnlage ohne Dur chgangsver kehr

« gute fuRBlaufige bzw. kur ze Distanz zu Nahver sorgung und I nfrastruktur
» N&he zu Schulen, Kindergarten und drtlichen Einrichtungen

» gewachsene Nachbar schaftsstruktur

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 Nahe.

» 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.

 Fir Pendler bietet die L age 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
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