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Biberach an der Ril3

Architektenhaus in aussichtsreicher Lage

Objektnummer: 14163008

KAUFPREIS: 772.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 203 m2 « ZIMMER: 9 + GRUNDSTUCK: 1.009 m2
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Auf einen Blick

14163008
ca. 203 m2
9

5

2

1976

3 x Garage

772.000 EUR
Einfamilienhaus
3,0% inkl. MwSt.
2011

gepflegt

Massiv

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

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 204.10 kWh/m?2a
G

05.02.2035

: 1998

Ol
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Grundrisse

Keller
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Ein erster Eindruck

Willkommen in lhrem neuen Zuhause, einem gepflegten und grof3zigigen
Architektenhaus mit separater Einliegerwohnung, zwei Garagen und einer Garage fur
Wohnmobile.

Geniel3en Sie den Charme dieses in Massivbauweise errichteten Hauses, das in einen
nach Siden ausgerichteten Hang eingebettet liegt. Eine mit Granitsteinen belegte und
Uberdachte AuRentreppe fuhrt Sie zur Erdgeschossebene und somit zum Eingang lhres
neuen Zuhauses.

Von hier aus gelangen Sie sowohl in die Einliegerwohnung als auch Uber das
Treppenhaus in das Obergeschoss. Das gerdumige Wohnzimmer mit grol3en Fenstern
und Zugang zum aussichtsreichen Balkon ladt zum platzliebenden Wohnen ein. Das
angrenzende Esszimmer, die Kliche, ein Gaste-WC, ein Schlafzimmer, das Badezimmer
sowie zwei weitere Zimmer, die als Biro oder Kinderzimmer genutzt werden kénnen,
vervollstandigen diese Ebene.

Im Erdgeschoss befindet die Einliegerwohnung, die fir Gaste, als Homeoffice oder zur
Vermietung genutzt werden kann. Sie besteht aus einem grof3en Schlafzimmer, einem
Bad, einem weiteren Zimmer, einer Kiiche und einem Wohnzimmer, von dem aus man
ebenerdig auf eine groRe Terrasse und in den Garten gelangt.

Auf dieser Ebene befinden sich auRerdem die Kellerraume, der Heizraum und ein
Hobbyraum.

Insgesamt erstrecken sich Uber zwei Etagen neun Zimmer, zwei Kiichen, zwei Bader (mit
FuRbodenheizung) und zwei separate WCs. Die Gesamtwohnflache betragt grol3zlgige
ca. 203 m2 (im Erdgeschoss 74 m2 und im Obergeschoss 129 m2).

Zwei Garagen, eine davon mit Grube, sowie eine gro3e, hohe Wohnmobilgarage bieten
viel Platz fur lhre Fahrzeuge und zusatzlichen Stauraum.

Fir wohlige Warme sorgt eine Ol-Zentralheizung. Ein zuséatzliches Plus sind die
Sonnenkollektoren und die Photovoltaikanlage, die zur nachhaltigen Energienutzung
beitragen.

Das Haus liegt in einer gefragten und prominenten Lage in Biberach. Das gartnerisch
interessante und durchdacht angelegte Grundstlick ist ideal flir Naturliebhaber und grenzt
unmittelbar an ein Landschaftsschutzgebiet.
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Ausstattung und Detalils

Dieses Architektenhaus befindet sich in einer ruhigen und gewachsenen Wohngegend
mit Uberwiegend Einfamilienhausern. Einkaufsmoéglichkeiten, Schulen und Kindergarten
sind bequem erreichbar.

Die naturnahe Umgebung ladt zu Spaziergédngen und Freizeitaktivitdten im Grinen ein —
ideal fur Familien, die ruhiges Wohnen mit guter Anbindung verbinden méchten.

Das Haus Uberzeugt durch seine solide Bauweise und eine gute Substanz. Um den
heutigen Wohnanspriichen gerecht zu werden, sind Modernisierungsmaflnahmen
empfehlenswert — eine ideale Gelegenheit, um aus bewahrter Architektur ein modernes
Familienzuhause zu gestalten. Schaffen Sie hier ein Zuhause, das perfekt zu lhrer
Familie passt - eine besondere Gelegenheit fur alle, die ein neues Kapitel im eigenen
Zuhause beginnen mdchten.

Ausstattung

*Baujahr: 1976

*Solide Massivbauweise

*Grof3ziigige AulRentreppe zum Eingang

*Einliegerwohnung

*Helle RAume mit groRem Fensteranteil

*Wunderschoner Weitblick ins Griine

*Balkon/Terrasse mit Sud-/West-Ausrichtung

*2 Garage

1 Wohnmobilgarage

*Gartenbereich mit Platz zum Spielen und Entspannen

*Ruhige Lage mit familienfreundlicher Umgebung
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Alles zum Standort

Biberach an der Rif3 besticht als wirtschaftlich stabile und lebenswerte Stadt mit einer
ausgewogenen Bevolkerungsstruktur und einer besonders niedrigen Kriminalitatsrate, die
ein sicheres und harmonisches Umfeld fur Familien schafft. Die moderne Infrastruktur
Uberzeugt durch hervorragende Bildungs- und Gesundheitsangebote sowie eine
nachhaltige Verkehrsanbindung, die ein entspanntes und zukunftsorientiertes Leben
ermdglicht. Die Stadt profitiert von einer starken Wirtschaft mit innovativen Branchen und
einer kontinuierlichen Stadtentwicklung, die langfristig stabile Wertsteigerungen und ein
lebendiges, familienfreundliches Umfeld garantiert.

Die unmittelbare Umgebung bietet Familien eine Vielzahl an Freizeit- und
Erholungsmdglichkeiten, die das tagliche Leben bereichern. Zahlreiche Spielplatze sind
in nur wenigen Gehminuten erreichbar, darunter zwei unmittelbar in 3 und 5 Minuten
Entfernung, die Kindern Raum fiir unbeschwerte Stunden im Freien bieten. Das
nahegelegene Evangelische Ferienwaldheim Holzle ladt mit seinem weitlaufigen
Parkgelande zu naturnahen Ausfligen und gemeinsamen Familienaktivitaten ein.
Sportbegeisterte finden in 10 bis 16 Minuten FuBweg attraktive Sportanlagen, die
vielfaltige Bewegungsmaglichkeiten eroffnen. Fir Jugendliche bieten das Jugendhaus
Biberach sowie weitere Treffpunkte in 19 bis 24 Minuten angenehme soziale
Begegnungsraume.

Fur die Bildung der Jungsten stehen mehrere Kindertagesstatten wie die Evangelische
KiTa Sandberg in nur 9 Minuten FuRweg zur Verfigung, wahrend Grund- und
weiterfiihrende Schulen innerhalb von 17 bis 23 Minuten gut erreichbar sind. Die N&he zu
renommierten Bildungseinrichtungen schafft eine ideale Grundlage fiir eine umfassende
und qualitatsvolle Forderung der Kinder. Die Anbindung an den 6&ffentlichen Nahverkehr
ist durch mehrere Bushaltestellen in 5 bis 7 Minuten Fu3weg sowie die Bahnhofe
Biberach Sid (15 Minuten) und Biberach (RiR3) (25 Minuten) gewahrleistet, was Familien
flexible Mobilitdt ermdglicht.

Gesundheit und Wohlbefinden werden durch eine Vielzahl an Facharzten, Apotheken
und Kliniken in einem Umkreis von 20 bis 27 Minuten Ful3weg sichergestellt. So sind
beispielsweise die Praxis Dres. Marlene und Christoph Haas sowie das Arztehaus
bequem erreichbar, was im Alltag fir ein beruhigendes Gefiihl von Sicherheit sorgt.
Einkaufsmoglichkeiten wie EDEKA Schmid und Aldi Stid sind ebenfalls in 15 bis 20
Minuten fu3laufig erreichbar und bieten eine komfortable Versorgung mit allem
Notwendigen.

Diese Lage in Biberach an der Rif3 vereint auf ideale Weise Sicherheit, hochwertige
Bildung, vielféltige Freizeitangebote und eine ausgezeichnete Gesundheitsversorgung —
ein perfektes Umfeld, in dem Familien sorglos wachsen und gedeihen konnen. Hier




finden Sie nicht nur ein Zuhause, sondern einen lebendigen Lebensraum, der lhre
Familie nachhaltig bereichert und Geborgenheit schenkt.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 5.2.2035.

Endenergiebedarf betragt 204.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1998.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Christiane Zimmermann

Ulmer-Tor-Stral3e 8-10, 88400 Biberach an der Rif3
Tel.: +49 7351 -829853 0
E-Mail: biberach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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