VON POLL

Weingarten

Modern living: High-quality semi-detached house
with a lovingly designed garden paradise

Property ID: 25258003

PURCHASE PRICE: 765.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 225 m? « ROOMS: 7 « LAND AREA: 468 m?

www.von-poll.com
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At aglance

25258003
ca. 225 m?
Gabled roof
7

3

2

1980

4 x Outdoor parking
space, 1 x Garage

765.000 EUR
Semi-detached house

Kauferprovision 2,38
% (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises.

2022
Well-maintained
Solid

ca. 38 m?

Terrace, Guest WC,
Sauna, Fireplace,
Garden / shared use,
Balcony
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Energy Data

Underfloor heating Enefgy consumption
Gas certificate
12.04.2035 123.40 kWh/mz2a
Gas D

1980
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A first impression

Diese charmante Doppelhaushalfte, urspriinglich im Jahr 1980 erbaut, wur de zwischen 2007
und 2022 umfassend moder nisiert und prasentiert sich heutein einem &uf3er st gepflegten
Zustand. Auf einer grof3ziigigen Wohnfl&che von ca. 225?m2 und einem ca. 468?m?2 gr of3en
Grundstiick bietet die lmmaobilie ein hochwertiges Wohnambiente mit viel Raum zur
Entfaltung —ideal fir Familien, Paare oder Selbststdndige mit dem Wunsch nach Wohnen
und Arbeiten unter einem Dach.

Durch die Hanglage besteht hier ebenso die M 6glichkeit ein bis zwei separate kleine
Wohneinheiten abzutrennen und dadurch mehrere Einheiten zu generieren.

Architektur & Grundriss:

DasHaus erstreckt sich iber mehrere Wohnebenen und umfasst insgesamt 9 Zimmer,
darunter 3 Schlafzimmer und 2 luxuri®s ausgestattete Badezimmer. Der durchdachte
Grundrisserlaubt flexible Nutzungsmdglichkeiten —von der Kombination aus Wohnen und
Arbeiten bishin zur Einrichtung einer separaten Einliegerwohnung.

Wohnbereich & Ausstattung:

Der grofziigige Dielenber eich empfangt Sie mit viel Licht und fuhrt direkt in die offen
gestaltete Wohnktiche mit exklusiver Einbaukiiche, hochwertigen M arkenger aten und
durchgehender Granitarbeitsplatte. Der edle Galaxy Star Natursteinboden zieht sich
harmonisch durch grof3e Teilleder Immobilie.

Im angrenzenden Essbereich er6ffnet die offene Galerie einen beeindruckenden Blick in den
lichtdur chfluteten Wohnbereich mit bodentiefen Fenstern und einem behaglichen
Kaminofen —ein Highlight fiir gematliche Stunden. Auf dieser Ebene befindet sich
aulRerdem ein weiteres vielseitig nutzbares Zimmer.

Private Ruckzugsorte:

Das Ober geschoss bietet ein grof3ziigiges Elter nschlafzimmer mit angrenzendem
Ankleidezimmer sowie ein hochwertig ausgestattetes Badezimmer. Edle Eichenholzbdden
unter streichen den warmen, privaten Charakter der Raume. Ein weiteres Zimmer rundet
das Ober geschoss ab.

Wellness & Gartenidylle:

Im wohnlich ausgebauten Unter geschoss finden Sie neben einem weiteren grof3ziigigen
Wohnraum mit Kamin ein zusatzliches Badezimmer sowie direkten Zugang zum liebevoll
gestalteten Garten. Hier erwartet Sie ein wahres Wellness-Par adies: eine grof3e Terrasse mit
Whirlpool, ein separierter Bereich mit Sauna und Dusche sowie ein idyllischer Garten mit




Pavillon, gemauertem Grill und privatem Zugang zur Scherzach Uber eine eigene Treppe.

Technik & Modernisierungen:

DasHaus erfillt moderne Wohnanspr tiche:
Smart-Home-Technologien

Elektrische Rollladen

Alarmanlage

Kunststofffenster von Velux und Veru

Zahlreiche MalZnahmen wurden in den letzten Jahren umgesetzt, u.?a.:
2007: Erneuerung der Bader & Balkone

2013: Installation einer Wasser enthartungsanlage
2014: Erneuerung der Heizungsanlage

2015: Erweiterung der Terrasse

Einbau bodentiefer Fenster im Wohnbereich

Fazit:

Diese exklusive Immobilie Uberzeugt durch ihre hochwertige Ausstattung, durchdachte
Architektur und zentrale, aber ruhige L age. Sie bietet zahlreiche Nutzungsmoglichkeiten
und ein aufBer gewthnliches Mal3 an Wohnkomfort.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin —wir freuen unsauf 1hre Anfrage.
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Details of amenities

- FuBbodenheizung

- Solaranlage

- Zwel Kamine

- Gas Zentralheizung

- Sauna/ Whirlpool

- Grillplatz mit Pavillon

- Hochwertige Markenkliche mit Granit Arbeitsplatte

- Elektroger dte von Bosch

- Feinstein Rauputz

- Granitboéden " Galaxy Star" ausIndien (4 Tonnen)

- Kunststofffenster von Veru und Velux - teilweise mit Sprossen

- FuBbodensteuer ung im Essbereich

- Uberdachter Balkon mit Blick Richtung Scher zach

- Taren und Zargen aus Buchenholz

- Lokale Alarmanlage

- Elektrische Rollladen im Wohnbereich und bei den Dachfenstern
- Parkett

- Modernes Badezimmer mit deckenhohen Wandfliesen, Eckbadewanne, Dusche, Bidet,
- Edelstahlgelander mit verziertem Milchglas

- Ankleidezimmer angrenzend zum Elter nschlafzimmer
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All about the location

Weingarten ist eine belebte Hochschulstadt, die sich nordlich von Ravensburg befindet. Alle
Dinge fur den taglichen Bedarf finden sich in unmittelbarer Nahe. Von zahlreichen
Supermérkten Uber alle Schulen bishin zur Hochschule fehlt es hieran nichts. Auch

verkehr stechnisch ist diese ar chitektonisch wertvolle Kultur stadt gut gelegen. Geogr afisch
liegt Weingarten etwa 30 Minuten von Friedrichshafen, Lindau, Wangen, Biberach und
Markdorf entfernt. Mit der Anbindung an die zweispurige B30 ist man tberall im Nu. Auch
die grof3e Universitatsstadt Ulm erreicht man in weniger alseiner Stunde. Die
Nachbarlander Schweiz und Osterreich sind in etwa 50 Minuten Autofahrt miihelos tiber die
B31 bzw. A96 zu erreichen. Der nachstgelegene Flughafen befindet sich in Friedrichshafen
und ist ca. 25 km entfernt.

Der Wirtschaftsstandort Weingarten / Ravensburg mit seinen vielen grof3en und kleinen,
nationale und inter nationale Firmen wie das M aschinenbau — Unternehmen Schuler, CHG
Merdian AG, Vetter, Omira, Ravensburger Spiele und dem dazugehérenden Freizeitpark
sind nur eine kleine Auswahl bedeutenden, hier ansassigen Arbeitgebern.

In punkto Freizeitangebote bietet |hnen Weingarten und dessen Umgebung eine grof3e
Vielfalt . Durch die N&he zur Bodensee-Allgau Region ist von Angeln tiber Wandern,
mountainbiken, Reiten und Wasser sportfans alles geboten. Von Kunst und Kultur,
Konzerten und Theaterauffiihrungen Gber kulinarische L eckerbissen bishin zu
traditionellen Festen wie etwa dem weit Uber die Grenzen bekannte Ravensbur ger
"Rutenfest” bittet Ihnen das Schussental vielseitige M 6glichkeiten fir schone und
abwechslungsreiche Abende.

Auch zahlreiche Sportvereine zieren dasWeingartner Stadtbild wie zum Beispiel der
bekannte Handballverein, der in der Oberliga spielt. Weingarten verbindet alle Vorteile
einer belebten Mittelstadt, mit der idealen Lage inmitten einer beliebten Urlaubsregion.
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Other information

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 12.4.2035.

Endener giever brauch betréagt 123.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1980.
Die Energieeffizienzklasseist D.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprifen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 GwG diereevanten Daten

I hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche Per son handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre
aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Tatigkeit der FirmaVON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine Haftung fur 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 Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immaobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmaoglich zusammenzufiihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Sylvia Ruchti

RoRbachstrale 17/1, 88212 Ravensburg
Tel.: +49751-3590880
E-Mail: ravensburg@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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