Neu-Ulm / Ludwigsfeld

Luxurioses Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
und idyllischem Garten
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Ké&uferprovision

4 betragt 2,975 % (inkl.
1973 MwSt.) des
2 X 277777 beurkun_deten
Kaufpreises
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Wir senden lhnen gern alle gewiinschten Informationen zu.
Kontaktieren Sie uns unter:

op Ulm | Turr
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Inmobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 0731 ~-97 73 89 0

Shop Ulm | Turmgasse 13 | 89073 Ulm | uilm@von-poll.com

~poll.com/ulm
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Das im Jahr 1973 errichtete und im Jahr 2006 umfassend modernisierte Architektenhaus
prasentiert sich in modernem Glanz. Die Wohnflache von 355 m2 verteilt sich auf drei
Etagen und bietet ausreichend Raum fir individuelle Gestaltung und exklusive
Anspriuche. Das Anwesen ist auf einem 684 m2 grof3en, uneinsehbaren Grundsttick
gelegen und wird von einem ansprechenden Garten umgeben, der sowohl Erholung als
auch Freizeitmoglichkeiten bietet. Vom Garten aus besteht Zugang zu einer
Doppelgarage sowie zu einer grof3ziigigen, Gberdachten Terrasse, die sich
gleichermalRen flr gesellige wie auch fur ruhige Momente im Freien eignet. Das
Erdgeschoss verfugt tiber einen grol3zugigen Flur, der zu drei hellen Zimmern fuhrt. Ein
Badezimmer, das mit einer Badewanne ausgestattet ist, bietet die Moglichkeit, sich zu
entspannen. Das Gaste-WC ist mit einer Dusche versehen und sorgt so fir zusétzlichen
Komfort. Die Raumlichkeiten umfassen ein geraumiges Wohnzimmer mit Kamin und
grof3er Fensterfront nach Sud-Sudost. Es verflgt Giber einen Zugang zum Garten und ladt
zum gemdutlichen Beisammensein ein. Im Obergeschoss befindet sich eine moderne
Kiche, die mit hochwertigen Geraten ausgestattet ist und viel Platz fir kulinarische
Entfaltung bietet. Vom Essbereich gelangt man durch eine grof3e Schiebetur direkt auf
den grofRen Balkon. Eine an den Essbereich angrenzende Bibliothek ladt zu gemdtlichen
Abenden ein. Ein weiterer Ort der Entspannung ist das Schlafzimmer, das mit einer
eigenen Badewanne ausgestattet ist. Das Schlafzimmer verfligt ebenfalls tGber einen
kleinen Balkon. Ein weiteres separates WC und ein Bad mit Dusche und Bidet runden
das Angebot auf dieser Etage ab. Im Untergeschoss befindet sich ein gro3er Raum mit
Freisitz, der vielseitig genutzt werden kann. Ein Kellerraum mit Heizung, ein weiterer
Kellerraum mit Natursteinboden, ein Heizungsraum und eine Waschkiiche bieten
ausreichend Stauraum. Erwéhnenswert ist der Raum mit Sauna, Ruhezone und Dusche -
ein optimaler Rickzugsort fir das Wohlbefinden. Zusatzlich steht ein Appartement mit
Bad zur Verfigung, das Uber einen separaten Zugang verfugt und als Einliegerwohnung
genutzt werden kann. Das Anwesen bietet eine perfekte Mischung aus luxuriosem
Wohnkomfort, modernen Annehmlichkeiten und zwei separaten Gartenbereichen, die
einen ruhigen und uneinsehbaren Rickzugsort bieten und somit ein unvergleichliches
und vielseitiges Wohnerlebnis fiir die ganze Familie darstellen.
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- Dach komplett warmegedammt und erneuert (2018)

- EBK mit Geraten und Marmorarbeitsplatte

- Holzisolierungsglasfenster 2-fach Verglasung

- AulRenjalousien

- Rollladen

- Markise

- Kamin

- Fernwarmeheizung

- Heizkorper

- FuBbodenheizung in den Badern und im Sauna-/Wellnessbereich

- Bodenbelag: Parkett, Marmor und Fliel3en

- Natursteinboden im Weinkeller

- Saunabereich mit groRer Eckdusche und Ruhezone

- Doppelgarage mit elektrisch betriebenem Tor und zusatzlichem Platz fur Fahrréader und
Gartengerate

- Grundwasserpumpe fiir den Garten (geht nicht auf Zahler der SWU) mit Verteilnetz




P07 07 207 000070707077

Ludwigsfeld bietet mit dem Naturschutzgebiet rund um den Ludwigsfelder Badesee mit
Kiosk, Sanitaranlagen, Kinderspielplatz, Tischtennis und Beachvolleyball viele
Moglichkeiten der Freizeitgestaltung. Im Winter kann man hier Schlittschuhlaufen.
Schone Rad- und Spazierwege fihren am Donauufer in die Neu-Ulmer und Ulmer
Innenstadt. Ein Steg Uber die Donau ermdglicht zudem eine kurze Reise zum Ulmer
Naherholungsgebiet "Friedrichsau", das mit seinen angenehmen Platzen, dem Tiergarten
und einem wechselnden kulturellen Angebot Giberzeugt. Geschafte zur Deckung des
taglichen Bedarfs, wie Backereien, Metzgereien, Supermarkte etc., sowie Arzte,
Apotheken, Handwerksbetriebe, Banken, Kindergarten, Schulen und zahlreiche weitere
Einrichtungen befinden sich in unmittelbarer Nahe. Die Stadtbushaltestelle befindet sich
in unmittelbarer Nahe. Die Autobahnauffahrt ist in alle Richtungen in ca. 10 Autominuten
erreichbar. Die Entfernung zur Neu-Ulmer/UImer Innenstadt betragt ca. 3-4 km.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 26.4.2031. Endenergiebedarf
betragt 124.51 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme
Dampf. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2006. Die Energieeffizienzklasse
ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufiihren. Alle im Exposé veroffentlichten
Angaben, inshesondere zur (Wohn-)Flache sowie (Wohn-)Flachenberechnungsmethode,
sind ungeprufte Angaben des Auftraggebers und kdnnen vom aktuellen Stand
abweichen. Die (Wohn-)Flachenangaben stellen "circa"-Flachenangaben, also nur
Néaherungswerte, dar. Samtliche im Exposé abgedruckten Grundrisspléne und Lichtbilder
dienen lediglich der Visualisierung, sind nicht maf3stablich und kénnen vom aktuellen
Stand abweichen. Irrtum und Fehler bleiben vorbehalten.
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Marion Leplat

Turmgasse 13 Ulm
E-Mail: uim@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




