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Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage
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Dieses gepflegte Einfamilienhaus wurde im Jahr 1975 von der Firma Schworer
Fertighaus in solider Bauweise errichtet und Gberzeugt durch eine durchdachte

Raumaufteilung sowie kontinuierliche ModernisierungsmaBnahmen.

Das Erdgeschoss bietet eine angenehme Wohnatmosphare mit einer klassischen
Aufteilung: Diele, Esszimmer, Kliche, Wohnzimmer, drei weitere Zimmer, Flur sowie
eine Abstellkammer. Das Badezimmer ist mit Dusche, Badewanne, Waschbecken

und WC ausgestattet. Zusatzlich steht ein separates Gaste-WC zur Verfligung.

Das Gebaude ist vollstandig unterkellert und verfigt Gber einen praktischen
AuBenzugang. Im Untergeschoss befinden sich neben klassischen Nutzflachen
auch zwei wohnlich nutzbare Kinderzimmer, ein groBzugiger Kellerraum sowie ein

Waschraum mit integrierter Waschktche und WC.

Bereits bei der Errichtung wurde auf eine gute Dammung der AuBenwande
geachtet, was sich positiv auf die Energieeffizienz auswirkt. Erganzend hierzu
wurde die obere Geschossdecke im Jahr 2016 gedammt. Im selben Jahr erfolgte
die Umstellung der Heiztechnik auf eine moderne Gasbrennwerttherme des
Herstellers Vaillant, wodurch ein zeitgemaBer und effizienter Betrieb gewahrleistet
ist. Die Oltanks wurden fachgerecht entfernt und die gewonnene Flache als

zusatzliche Lagerflache genutzt.

Die Immobilie wurde laufend in Stand gehalten und prasentiert sich in einem
gepflegten Zustand. Ein Teil der Fenster sowie die zugehorigen Rollladen wurden
im Jahr 2023 durch moderne, dreifach verglaste Kunststofffenster ersetzt. Ein
GroBteil der Heizkorper wurde erneuert und im Keller durch zusatzliche Heizkorper

erganzt, sodass auch dieser Bereich gut nutzbar ist.




Die Gesamtwohnflache betragt ca. 158 m? und verteilt sich auf Erd- und

Untergeschoss. Das groBziigige Grundstlick umfasst einer Flache von 658 m?. Eine

Garage, ein Stellplatz vor der Garage sowie ein Schuppen runden das Angebot ab.

Die Immobilie ist derzeit vermietet und eignet sich daher sowohl als Kapitalanlage

als auch zur Eigennutzung.
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Modernisiert, gepflegt und voller Méglichkeiten - die Ausstattung im Uberblick:
Baujahr: 1975

Wohnflache: 158 m?

Nutzflache: 36 m?

Grundstlck: 658 m?

FuBbdden: Laminat , Fliesen, Beton

Heizung: Gas-Brennwerttherme von Vaillant, 2016

Heizkorper: alle erneuert, zusatzliche Heizkorper im Keller

Fenster: ein Teil der Fenster wurde 2023 durch 3-fach verglaste Kunststofffenster
ersetzt

Kiche: Eigentum der Mieter
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Die Immobilie befindet sich innerhalb eines gewachsenen Wohngebiets,
Uuberwiegend gepragt durch:

e Ein- und Zweifamilienhduser

« ruhige AnliegerstraBen mit geringem Verkehrsaufkommen

e familienfreundliches Umfeld

Typische Merkmale der unmittelbaren Lage:

 ruhige Wohnlage ohne Durchgangsverkehr

» gute fuBlaufige bzw. kurze Distanz zu Nahversorgung und Infrastruktur
e Nahe zu Schulen, Kindergarten und ortlichen Einrichtungen

e gewachsene Nachbarschaftsstruktur

Naturnah und vielseitig

Flr Freizeit und Erholung liegen zahlreiche Moglichkeiten praktisch vor der
Haustur:

e Spazier- und Radwege entlang der Donau laden zu Aktivitaten in der Natur ein.

» Sportvereine, Fitnessangebote und Grunflachen befinden sich in unmittelbarer
Nahe.

e Auch Ausflugsziele im Oberschwabengebiet sind dank guter Verkehrsanbindung

leicht erreichbar.

Verkehrsanbindung

Die StraBe ist verkehrsberuhigt, 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.




o FUr Pendler bietet die Lage kurze Wege zu den wichtigsten Verkehrsachsen der

Region
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Christiane Zimmermann

Ulmer-Tor-StraBe 8-10, 88400 Biberach an der RiB
Tel.: +497351-8298530

E-Mail: biberach@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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