Elchingen/Thalfingen

Familienfreundlich, umfangreich und grof3ztgig
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ca. 131 m2 Kauferprovision
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Finden Sie
Thre Immobilie.
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lhre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 0731 -97 73890

Partner-Shop Ulm | Turmgasse 13 | 89073 Ulm
ulm@von-poll.com | www.von-poll.com/ulm
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Kellergeschoss
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Dieses Reihenmittelhaus bietet auf ca. 131 m2 Wohnflache und einem 209 m2 grof3en
Grundstlick ein durchdachtes Raumangebot, das ideal fir Familien und Paare mit
Anspruch an Komfort und viel Tageslicht ist.

Im Erdgeschoss Uberzeugt ein grol3ziigiger Eingangsbereich, von dem aus die weiteren
Raume zu erreichen sind. Das Wohnzimmer verfligt Gber eine gro3e Fensterfront und
geht flieRend in das angrenzende Esszimmer Uber, wodurch ein offenes und helles
Wohngefihl entsteht. Die Kiiche ist mit einer Einbaukiiche ausgestattet und bietet
praktische Funktionalitét. Ein Gaste-WC rundet das Raumangebot auf dieser Ebene ab.

Im Obergeschoss stehen vier Zimmer zur Verfiigung, eines davon mit direktem Zugang
zum Balkon. Erganzt wird diese Etage durch ein Badezimmer, das den Wohnbereich
komplettiert.

Das Kellergeschoss ist vielseitig nutzbar und umfasst einen Raum welcher aktuell als
Buro genutzt wird und einen direkten Zugang zur Terrasse bietet, sowie zwei
Kellerraume, einen Waschraum und einen Heizungsraum. Alle haustechnischen Anlagen
sind im Heizungsraum untergebracht.

Das Haus Uberzeugt durch eine klare, funktionale Raumaufteilung und bietet sowohl im
Wohn- als auch im Arbeitsbereich flexible Nutzungsmaoglichkeiten.

Far ihr Auto steht ihnen eine Einzelgarage zur Verfigung.




il d i dddd

- Einbaukiiche mit neuwertigen Geraten

- Bodenbelag: Parkett, Laminat und Fliesen

- Fenster: Zweifachverglasung, Kunststoffenster
- Fassade neu gestrichen (2015)

- Eingangsbereich gefliest (2020

- Heizung, Kessel und Brenner (2023)
-Einzelgarage
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Thalfingen ist ein beliebter Ortsteil der Kreisstadt Neu-Ulm in Bayern. Der Stadtteil
verbindet ruhiges, naturnahes Wohnen mit der Nahe zur Ulmer Innenstadt. Die
Umgebung ist gepragt von gewachsener Wohnbebauung, Grunflachen sowie der Nahe
zur Donau, die vielfaltige Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten bietet.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Kindergarten, Schulen, medizinische
Versorgung sowie gastronomische Angebote sind in Thalfingen und den angrenzenden
Stadtteilen gut erreichbar. Die Ulmer Innenstadt mit ihrem umfassenden Bildungs-,
Kultur- und Einkaufsangebot befindet sich in kurzer Distanz.

Die Verkehrsanbindung ist sehr gut: RegelméaRige Busverbindungen sowie der
nahegelegene Bahnhof Thalfingen sorgen fur eine schnelle Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr. Mit dem Auto sind die B19 und die Autobahn A8 in wenigen
Minuten erreichbar, wodurch eine optimale Verbindung nach Ulm, Neu-UIm und in die
gesamte Region gewabhrleistet ist.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.1.2036.

Endenergiebedarf betragt 265.10 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1972.

Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.

Alle im Exposé veroffentlichten Angaben, insbesondere zur (Wohn-)Flache sowie (Wohn-
)Flachenberechnungsmethode, sind ungeprifte Angaben des Auftraggebers und kénnen




vom aktuellen Stand abweichen. Die (Wohn-)Flachenangaben stellen "circa"-
Flachenangaben, also nur Naherungswerte, dar. Samtliche im Exposé abgedruckten
Grundrissplane und Lichtbilder dienen lediglich der Visualisierung, sind nicht maf3stablich
und kdnnen vom aktuellen Stand abweichen. Irrtum und Fehler bleiben vorbehalten.
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Tobias Saur

Turmgasse 13, 89073 Ulm
Tel.: +49 731 -97 73890
E-Mail: uim@von-poll.com

www.von-poll.com
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