Blaustein

Viel Grundstuck, viel Potenzial
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Wohnhaus Koppel Herrlingen GrundriB UntergeschoB M. 1:100. Bl. doto?
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In angenehm ruhiger und naturnaher Lage von Blaustein-Herrlingen liegt dieses 1955
errichtete Einfamilienhaus auf einem auf3er gewohnlich grof3ziigigen Grundstiick. Rund
1.040mz2 Grundstiicksflache, eine weitlaufige Stidterrasse und der eingewachsene Garten mit
altem Baumbestand schaffen einen Rahmen, der heute nur noch selten zu finden ist.

DasHausbietet rund 120m2 Wohnflache, verteilt auf finf Zimmer und zwel Wohnebenen.
Im Erdgeschoss befinden sich das Wohnzimmer, ein flexibel als Arbeits-, Gaste- oder
Schlafzimmer nutzbarer Raum, die Kiche mit angrenzendem Essbereich sowie ein
Badezimmer. Die grof3e Terrasse erweitert den Wohnbereich in den Garten und bietet viel
Platz fur unter schiedliche Nutzungsmaglichkeiten.

Im Ober geschoss stehen drei Schlafziimmer sowie ein weiteres Badezimmer zur Verfligung.
Von einem der Zimmer besteht ein Zugang zum Balkon. Erganzt wird das Raumangebot
durch den nicht ausgebauten Dachber eich sowie die vollstandige Unterkellerung. Im

Unter geschoss befinden sich neben dem Heizungsraum mehrere Abstell-, Hauswirtschafts-
und Nutzraume.

Eine Einzelgarage und zwei zusétzliche Au3enstellplatze bieten ausreichend Platz fur
Fahrzeuge. Ein kleiner Ger ateschuppen schafft zusatzlichen Stauraum fir Gartenwerkzeuge
und -ger ate. Der vorhandene Treppenlift kann bei Bedarf Gbernommen werden.

Die Immobilie befindet sich in einem umfassend sanier ungsbedtirftigen Zustand. Dach,
Holzfenster, Elektrik, Wasserleitungen, Bader und I nnenausstattung entsprechen
weitgehend einem alteren Ausstattungsstand. Das Haus ist daher nicht fiir einen
unmittelbaren Einzug vor gesehen.

Geradedarin liegt jedoch auch die Chance: Statt Kompromisse bel ber eits vor genommenen
M oder nisier ungen eingehen zu missen, konnen die zuknftigen Eigentiimer Grundriss,
Technik, Ausstattung und ener getischen Standard auf ihre eigenen Bedirfnisse abstimmen.
Nach einer umfassenden Sanierung kann hier ein individuelles Zuhause mit viel Platz, einem
aulRergewdhnlich grof3en Garten und hoher Lebensqualitat entstehen.
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- Einbaukiiche mit angrenzendem Essbereich
- grof3e, teilweise Uberdachte Terrasse

- Balkon

- Garten mit Stidausrichtung

- alter, eingewachsener Baumbestand

- kleiner Geréteschuppen

- vollstandige Unterkellerung

- Gasheizung aus dem Jahr 1989

- Holzfenster mit Doppelverglasung

- Einzelgarage

- zwel Aul3enstellplatze

- vorhandener Treppenlift, Ubernahme maoglich
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Die Immobilie befindet sich in ruhiger, erhoéhter Wohnlage von Blaustein-Herrlingen,
umgeben von gewachsenen Einfamilienh&usern und altem Baumbestand. Wald, Wiesen und
die Wanderwege rund um das Kleine Lautertal beginnen praktisch vor der Haustlr und
bieten einen hohen Freizeit- und Erholungswert.

Herrlingen verfigt mit der Lindenhofschule und zwei Kindergéarten Uber ein gutes Angebot
fur Familien. Der Bahnhof bietet direkte Verbindungen nach Ulm sowie in Richtung
Blaubeuren und Ehingen; erganzend verkehren regionale Budinien. Einkaufsmdoglichkeiten
und weitere Einrichtungen destéglichen Bedarfs befinden sich in Herrlingen und im nahe
gelegenen Blausteiner Stadtzentrum.

Auch kulturell besitzt der Ort ein eigenes Profil: Die denkmalgeschiitzte Villa Lindenhof mit
dem Museum ,, L ebenslinien und die Uberregional bekannte Theaterei pragen daslebendige
Ortdeben. So verbindet die L age naturnahes und ruhiges Wohnen mit kurzen Wegen und
einer guten Anbindung an Ulm.
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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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Tobias Saur

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