Voéhringen

Raum. Potenzial. Lage. Familienheim - viele
Moglichkeiten

Ap1Buéc akivhTou: 26069022

TIM'H AFOPAS: 550.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 216 m? « AQMATIA: 8 + EKTAZH FH:: 1.007 m?
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26069022 550.000 EUR

ca. 216 m2 07?07?7777
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8 Kaufer provision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des

4 beurkundeten
Kaufpreises

2 2018
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Dieses grofRzligige Wohnhaus bietet mit rund 216 m2 Wohnflache auf einem ca. 1.007 m2
grof3en Grundsttick aufRergewohnlich viel Raum zur personlichen Entfaltung. Das L eben auf
drei Ebenen, verbunden durch das zentrale Treppenhaus, verleiht dem Haus einen
besonderen Charakter und er 6ffnet vielfaltige M dglichkeiten fur unterschiedliche

L ebenskonzepte.

Bereitsbeim Betreten vermittelt das Familienheim eine war me, einladende Atmosphére. Der
Kaminofen sorgt besondersin den Wintermonaten fir behagliche Warme und bildet einen
gemutlichen Mittelpunkt. Die offen an den Essbereich angebundene K liche schafft kur ze
Wege und einen har monischen Uber gang zwischen K ochen, Essen und Beisammensein.

Mit vier Schlafziimmern und zwei weiteren flexibel nutzbaren Raumen bietet das Wohnhaus
viel Platz fur eine grof3e Familie. Diese eignen sich als Biro, Hobbyraum oder Riickzugsort.
Zugleich er6ffnet die Aufteilung inter essante M dglichkeiten zur Weiterentwicklung als
grof3zugiges Zweifamilien- oder M ehr gener ationenhaus.

Besonder en Reiz bietet das vorhandene Ausbaupotenzial: Einige Bereiche sind noch nicht
vollstandig fertiggestellt und kénnen individuell gestaltet werden. Das ausgebaute
Dachgeschoss mit seinen beiden Gauben erweitert den Wohnber eich, wahrend der
Dachboden zusétzlichen Stauraum bietet.

Auch der Vollkeller schafft vielseitige Nutzungsmdglichkeiten. Drei Kellerrdume, ein
separater Oltankraum und ein Hauswir tschaftsber eich bieten groRziigige Nutzflachen; auch
eine Nutzung als Werkstatt oder Hobbyber eich ist denkbar.

Das ca. 1.007 m2 grof3e Grundstiick bildet den passenden Rahmen. Der Uberwiegend
eingewachsene Garten bietet viel Privatsphare, eine weitlaufige Rasenflache fir Kinder und
Freizeit sowie individuelle Gestaltungsmdglichkeiten. Ein separierter Gemuse- und
Krautergarten erganzt den AulRenbereich. Die Einzelgarage und Stellmdglichkeiten fur zwei
weiter e Fahr zeuge sor gen fir ausreichend Parkraum.

Die vorhandenen Baumaterialien fir die noch ausstehenden Ausbauar beiten werden mit
veraulRert und ermoglichen es den zukinftigen Eigentiimern, das Haus Schritt fur Schritt
nach eigenen Vorstellungen zu vollenden.

Dieses grofRzligige Wohnhaus verbindet Raum, Potenzial und eine ruhige L age mit
hervorragender Verkehrsanbindung. Ein Familienheim fir M enschen, die nicht nur ein
fertiges Zuhause suchen, sondern die M dglichkeit schatzen, eigene | deen einzubringen und
den Charakter ihreszukinftigen Zuhauses selbst mitzugestalten.
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- ruhige Randlage in Thal mit optimaler Anbindung zur A7 in ca. 2 Minuten
- drei Wohnebenen

- grof3ztigiges Grundstiick

- vier Schlafziimmer + zwei flexibel nutzbare Raume

- Kaminofen

- Dachgeschoss ber eits ausgebaut

- weiteres Ausbaupotenzial fir ein Zwei- bzw. M ehr gener ationenhaus

- Grundschule und Kindergarten im Ortsteil

- Einzelgarage + zwei weitere Stellplatze

- Gemuse- und Kréautergarten
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Illerberg/Thal, ein Stadtteil von Voéhringen, verbindet naturnahes Wohnen mit einer
ausgezeichneten Infrastruktur und einer hervorragenden Verkehrsanbindung. Das Haus
liegt ruhig am Ortsrand von Thal und bietet damit eine angenehme Kombination aus
Privatsphére, Ruhe und kurzen Wegen.

Fur Familien ist die Lage besonder s attraktiv: Die Grundschulelllerberg sowie die
Kindertagesstatte St. Martin befinden sich direkt im Ortsteil. Auch mehrere Spielplatze und
Sportangebote sind vorhanden. Fir die Freizeitgestaltung stehen unter anderem die
Sportanlagen des SSV lllerberg/Thal mit Sportpléatzen und Tennisfeldern zur Verflgung.
Das aktive Vereinseben mit Sport-, Musik-, Schiitzen- und weiteren Vereinen tragt
zusatzlich zum gewachsenen Gemeinschaftsgefuhl bei.

Gleichzeitig sind die Einrichtungen und Einkaufsmaoglichkeiten im tbrigen Stadtgebiet von
Vohringen oder Weil3enhorn schnell erreichbar. Damit bietet der Standort die Vorziige eines
ruhigen Wohnumfelds, ohne auf eine gute I nfrastruktur verzichten zu mussen.

Ein besonderes Plusist die unmittelbare Nahe zur Autobahn A7. Die Anschlussstelleist in
etwa zwel Minuten erreichbar und ermaglicht eine schnelle Verbindung in Richtung Ulm
und Wirzburg sowiein stdlicher Richtung tiber Memmingen und Kempten.

Besondersreizvoll ist dabei die Kombination aus Verkehrsanbindung und Ruhe: Trotz der
kurzen Wege zur Autobahn liegt dasHausin einer ruhigen Randlage von Thal und
ver mittelt ein ausgespr ochen angenehmes Wohngefiihl.
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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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