Salem - Mittelstenweiler - Salem

Raum flr Generationen: Gepflegtes Anwesen mit
Einliegerwohnung und Traumgrundstick in ruhiger
L age!
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‘ VON POLL

s RS €

2 ¢
&
-

www.von-poll.com

PURCHASE PRICE: 895.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 256 m? « ROOMS: 11 « LAND AREA: 1.218 m?
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At aglance

26328124
ca. 256 m2
Gabled roof
11

8

3

1971

2x Car port, 4 x
Outdoor parking
space, 2 x Garage

895.000 EUR
Two-family house

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2023
Well-maintained
Solid

Terrace, Guest WC,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Central heating Energy consumption
i certificate
Qil
02.07.2036 108.95 kWh/mz2a
Oil D
1971
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A first impression

In einer gefragten Wohnlage préasentiert sich dieses gepflegte Zweifamilienhaus, dasim Jahr
1971 erbaut wurde und eine grof3ziigige Wohnflache von ca. 256 m2 auf einem
beeindruckend grof3en Grundsttick von ca. 1.218 m2 bietet. Mit insgesamt 11 Zimmern,
darunter 8 Schlafzimmer und 3 Bader, eignet sich das Haus hervorragend fur
Familienkonzepte mit viel Platzbedarf oder ein M ehr gener ationenkonzept.

Die Immobilie befindet sich in einem gepflegten Zustand, wobei die letzte umfassende
Modernisierung im Jahr 2023 erfolgte. Im Rahmen dieser Arbeiten wurden alle Fenster und
Turen erneuert; dabei kamen hochwertige Dreifachver glasungen zum Einsatz, die fur
hervorragende Ener gieeffizienz und eine angenehme Wohnatmosphér e sorgen. Die
Ausstattung des Hauses ist als gehoben einzustufen, was sich in den verwendeten Materialien
und durchdachten Details wider spiegelt.

DasHaus verfligt Uber eine grof3ziigig geschnittene Hauptwohnung, sowie eine ver mietete
Einliegerwohnung, die zuverlassige monatliche Mieteinnahmen in Hohe von 750 EUR bietet.
Die Hauptwohnung besticht durch einen hellen und weitlaufigen Wohnbereich im
Erdgeschoss mit grof3en Fenstern und moder nen Fliesenbdden, was eine angenehme und
freundliche Atmosphér e schafft. Angrenzend befindet sich eine moder ne K tiche mit weil3en
Einbauten und Essecke, von der ausein direkter Zugang auf den Balkon mdoglich ist.

Neben dem weitlaufigen Wohnraum befinden sich im Erdgeschoss weiterhin ein
geschmackvolles Gaste-WC und ein gemutliches Gastezimmer mit Holzboden, eingerichtet
mit stilvollem Mobiliar. Das Schlafziimmer im Erdgeschoss tiber zeugt durch eine grof3ziigige
Fensterfront und den Zugang zum Balkon sowie einen hellen HolzfuRBboden und bietet viel
Platz zum Riickzug und Erholen.

Im Ober geschoss setzt sich der hochwertige Eindruck fort: Das Tageslichtbad ist modern
gestaltet, mit weil3en Wandfliesen, einer Badewanne unter bodentiefem Dachfenster und
einer separaten Dusche, sodass hier ein angenehmer Wohlfuhlort entsteht. Die Schlafzimmer
im Ober geschoss bieten jeweils grof3e Dachfenster, helle Holzbdden und char mante
Dachschréagen, die das Raumgefiihl zusatzlich bereichern.

Dasweitlaufige Grundstiick um das Haus zeichnet sich durch gepflegte Gartenanlagen mit
Vielfalt an Zierstrauchern, Trockenmauer n, Rasenflachen und Sitzecken aus—ideal fur
verschiedenste Freizeitaktivitaten im Freien und zum Verwellen im Grnen. Zusatzlich
besteht die Mdglichkeit, mehrere Fahrzeuge auf dem grol3ziigigen Hofbereich vor dem Haus,
teils Uberdacht, zu parken.




Die Beheizung erfolgt Uber eine Zentralheizung. Die Immobilie befindet sich in einem
ruhigen Wohngebiet mit weiter Aussicht auf das umliegende Wohngebiet und das offene
Umland und profitiert von einer harmonischen Nachbar schaft.

Ob als grof3ziigiges Zuhause fur die ganze Familie oder mit zusétzlichem Nutzen durch die
ver mietete Einliegerwohnung — diese Immobilie bietet eine attraktive Kombination aus
Raum, Lage und gepflegtem Ambiente.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungster min, um sich selbst von den Qualitaten dieses
besonderen Angebots zu Giber zeugen.
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All about thelocation

Salem/Mittelstenweiler im Bodenseekreis, eingebettet in die malerische L andschaft Baden-
W irttembergs, vereint landliche Ruhe mit einer ausgezeichneten Infrastruktur und einem
familienfreundlichen L ebensstil. Die Gemeinde zeichnet sich durch ihre stabile, sichere
Wohnumgebung aus, die von einer moder aten Bevdlker ungsdichte und einem har monischen
Miteinander gepréagt ist. Die Nahe zum Bodensee sowie zu den charmanten Stadten
Uberlingen und M eer sburg er 6ffnet vielfaltige Freizeitmoglichkeiten und kulturelle
Angebote, diedas L eben hier besonderslebenswert machen. Geboten wird damit eineideale
Balance aus naturnahem Wohnen und guter Anbindung an regionale Zentren, was es zu
einem begehrten Standort fir Familien macht, die Wert auf Qualitat und Gebor genheit

legen.

Der Ortsteil Salem Mittelstenweiler selbst besticht durch seineruhige, grine Atmosphére
und eine tberwiegend mittel- bis obere Mittelklasse-Bewohner struktur, die fir eine
langfristige und vertrauensvolle Gemeinschaft sorgt. Hier finden Familien ein Umfeld, das
von Sicherheit und Bestandigkeit geprégt ist, mit grof3ziigigen Einfamilien- und
Doppelhdusern, die Raum fiir gemeinsames L eben und individuelle Entfaltung bieten. Die
solide Infrastruktur mit renommierten Bildungseinrichtungen und einer verlasslichen
medizinischen Grundver sorgung schafft eine vertrauensvolle Basis fur das Aufwachsen von
Kindern. Gleichzeitig ermdglicht die gute Verkehrsanbindung ein entspanntes Pendeln, ohne
den Trubel urbaner Zentren.

In unmittelbarer Nahe laden vielfaltige Bildungsangebote zum L ernen und Wachsen ein:
Von der Hermann-Auer-Grundschule, diein etwa 25 Minuten zu Fuld erreichbar ist, bishin
zu mehreren Kindergarten und weiterfiihrenden Schulen in den umliegenden Gemeinden, ist
fur jede Alter sstufe eine hochwertige schulische Betreuung gewahrleistet. Die medizinische
Versorgung ist durch nahegelegene Arztpraxen, Zahnarzte und Apotheken optimal
abgesichert. FUr die Freizeitgestaltung bieten zahlr eiche Spielplatze und Sportanlagen viel
Auswahl.

Kulinarisch verwohnt das nahegelegene Gasthaus Rossle mit regionaler Kiiche. Die
Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Bushaltestellen,
beispielsweise das Gemeindehaus Salem Mittelstenweiler in nur einer Minute zu Ful?
erreichbar, gewahrleistet und erleichtert so den Alltag.

Fur Familien, die ein sicheres, natur nahes und zugleich gut angebundenes Zuhause suchen,
prasentiert sich Salem Mittelstenweiler alsein Ort, der Geborgenheit und L ebensqualitét in
perfekter Harmonievereint. Hier finden Sie lhr Zuhause—in einer Gemeinschaft, die




Vertrauen und Zukunftsper spektiven schenkt.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Christian Koler

Hofstatt 6, 88662 Uberlingen
Tel.: +497551-9377750
E-Mail: ueberlingen@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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