VP ‘ VON POLL

Elchingen / Thalfingen

Uber den Dachern von Thalfingen

CODE DU BIEN: 26069017

PRIX D'ACHAT: 985.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 260 m2 e PIECES: 8 ¢« SUPERFICIE DU TERRAIN:
601 m?
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En un coup d'aal

26069017 985.000 EUR

ca. 260 m2 Maison individuelle

a deux versants Kauferprovision

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

6 beurkundeten

3 Kaufpreises

Excellent Etat

Terrasse, WC invités,
Sauna, Cheminée,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-cuisine,
Balcon

2x Garage
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz naturel lourd perfor mance
énergétique
28.03.2036 62.80 kWh/m?a
Gaz B
2023
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Une premiereimpression

In begehrter Stidhanglage, am nahezu héchsten Punkt von Thalfingen, erwartet Sie auf rund
260 m2 Wohnflache ein aulRer gewohnlich gepflegtes Einfamilienhaus mit separ ater
Einliegerwohnung. Der unverbaute Weitblick Uber das Tal bishin zu den Alpen verleiht der
Immobilie einen ganz besonderen Charakter und sorgt Tag fur Tag fir ein beeindruckendes
Wohngefinhl.

Die Hauptwohnung er streckt sich Uber zwel Ebenen und bietet mit funf Zimmern, zwei
Badern sowie einem Gaste-WC ideale Voraussetzungen fiir Familien. Zwei nach Sliden
ausgerichtete Balkone er 6ffnen traumhafte Ausblicke und laden dazu ein, die Sonne vom
Morgen bisin den Abend zu genief3en. Im Wohnbereich sorgt ein Kachelofen besondersin
der kalten Jahreszeit fir eine behagliche Atmosphare.

Dierund 60 m2 grof3e Einliegerwohnung verfigt Gber einen separaten Zugang, eine eigene
K lche sowie ein Badezimmer. Ob zur Vermietung, als M ehrgener ationenlésung oder fur
(erwachsene) Kinder und Gaste: Die vielfaltigen Nutzungsmaglichkeiten machen die
Immobilie besonder s attraktiv.

Vor der Einliegerwohnung befindet sich eine groRzligige, nach Slidwesten ausgerichtete
Terrasse mit Zugang zum liebevoll angelegten Garten. Dieser wurde im Jahr 2020 sehr
aufwendig neu angelegt und befestigt und bietet zahlreiche M dglichkeiten zum Entspannen
und Geniel3en. Der obere Gartenbereich ist ebenerdig angelegt und somit hervorragend
nutzbar.

Auch technisch préasentiert sich dasHausin einem sehr gepflegten Zustand. Die Gas-
Zentralheizung wur de 2023 er neuert. Hochwertige Miele-Einbauger ate, modernisierte
Parkettbdden, erneuerte Fliesen sowie zahlreiche weiter e Investitionen der ver gangenen
Jahre unterstreichen die kontinuierliche Pflege der Immobilie. Renovierungsbedarf besteht
der zeit nicht.

Abgerundet wird das Angebot durch eine direkt am Haus gelegene Doppelgar age, welche
ebenfalls unterkellert ist, sowie weiteren Stellmdglichkeiten davor. Eine Saunaim

Ober geschoss, grof3ziigige Nutzflachen und die hochwertige, zeitlose Ausstattung machen
dieses Haus zu einem Zuhause, das héchsten Wohnanspr tichen gerecht wird.

Eine Immobilie fir Menschen, die Grol3zigigkeit, Flexibilitdt und eine der schénsten
Aussichtslagen rund um Ulm miteinander verbinden méchten.
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Détails des commodités

- Einfamilienhaus mit separater Einliegerwohnung

- Begehrte Slidhanglage mit Weitblick biszu den Alpen

- Separater Zugang zur Einliegerwohnung

- Zwei groRRzigige Sudbalkone

- Sonnige Stidwest-Terrasse

- Eben angelegter Garten (Neugestaltung im Jahr 2020)

- Doppelgar age mit zusatzlichem Kellerraum

- Weitere Stellplatze vor der Garage

- Kachelofen im Wohnber eich

- Saunaim Ober geschoss

- Gas-Zentralheizung (erneuert 2023)

- Hochwertige Miele-Einbauger ate (Backofen 2021, Geschirrspiler 2022)
- Parkettboden im Wohnbereich, Flur, Treppenaufgang und Galerie (erneuert)
- Fliesenboden im Eingangsber eich

- Kein aktueller Renovierungsbedar f
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Tout sur |'emplacement

Das Einfamilienhaus befindet sich in begehrter Hohenlage von Thalfingen, einem Ortstell
der Gemeinde Elchingen. Am oberen Slidhang gelegen, zahlt die Wohnlage zu den
gefragtesten Adressen des Ortes. Von hier genief3en Sie einen beeindruckenden Weitblick
Uber das Donautal bishin zu den Alpen und profitieren gleichzeitig von einer ruhigen,
gewachsenen Nachbar schaft.

Thalfingen verbindet naturnahes Wohnen mit einer hervorragenden Anbindung an die
Stadte Ulm und Neu-Ulm. Die Innenstadt von Ulm erreichen Siein wenigen Fahrminuten,
ebenso die Autobahnen A7 und A8. Auch der Bahnhof Thalfingen mit regelmaf3igen
Verbindungen Richtung Ulm und Aalen sowie mehrere Buslinien sorgen fir eine
komfortable Anbindung an den offentlichen Nahverkehr.

Familien profitieren von einer ausgezeichneten Infrastruktur. Kinder gérten, Schulen, Sport-
und Freizeitangebote befinden sich direkt im Ort oder in unmittelbarer Umgebung.
Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf sind in wenigen Minuten erreichbar und
erganzen das attraktive Wohnumfeld. Super mérkte sowie die Mittelschule Elchingen liegen
nur wenige Fahrminuten entfernt.

Zahlreiche Spazier- und Radwege entlang der Donau sowie die umliegenden Wéalder und
Naher holungsgebiete sowie Badeseen bieten einen hohen Freizeitwert direkt vor der
Haustlr. Die Kombination aus naturnahem Wohnen, hervorragender | nfrastruktur und der
aulRergewohnlichen Aussicht macht diese Lage zu einer der attraktivsten Wohnadressen im
Landkreis Neu-Ulm.
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Plusd'infor mations

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

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Tobias Saur

Turmgasse 13, 89073 Ulm
Tel.: +49731-9773890
E-Mail: ulm@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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