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Riedlingen

Charmantes 50er-Jahre Stadthaus mit 2
Wohneinheiten
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VETELAR: 496.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 240 m2 « SZOBAK: 9 « FOLDTERULET: 899 m?2
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Attekintés

25163023 496.000 EUR

ca. 240 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

Csonka kontyteto MwSt,) des

9 beurkundeten

5 Kaufpreises

2 Karbantartott

1950 Szilard

2 x Garazs
Terasz, Kert / kozos

hasznalat, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energetikai
Olaj tanusitvany
17.11.2035 366.90 kWh/m?2a
H
Olaj
1988
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Alaprajzok

Gartenzimmer

Eltern

Erdgeschoss




Obergeschoss
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Keller Keller

Heizung

Waschkiiche

Gewblbekeller

Kellergeschoss
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Az elso benyomas

Willkommen in IThrem neuen Zuhause!

Dieses charmante Stadthaus aus den 1950er-Jahren Giberzeugt mit zeitloser Architektur,
zwei Wohneinheiten und einer grof3zigigen Wohnflache von ca. 240 m2 — eingebettet in
ein 899 m2 groRes Grundstlck in begehrter stadtnaher Lage von Riedlingen.

Der Zugang zu diesem gepflegten Zweifamilienhaus erfolgt tiber einen einladenden
Eingangsbereich, in dem eine wunderschéne, massive Holztreppe sofort ins Auge fallt.
Von hier aus erschlieRen sich die verschiedenen Ebenen des Hauses: Geradeaus
gelangen Sie direkt in die Erdgeschosswohnung, wéhrend die Treppe Sie stilvoll in das
Obergeschoss, auf den Dachboden sowie in das Untergeschoss mit den Kellerrdumen
fuhrt. Ein durchdachter Grundriss macht diesen Eingangsbereich zum funktionalen
Mittelpunkt des Hauses.

Die Erdgeschosswohnung bietet vier Zimmer, ein Badezimmer, ein separates WC, eine
Kiche sowie ein Gartenzimmer mit direktem Zugang zur groRen Terrasse und zum
Garten — welcher als echtes Highlight fir Familien und Naturliebhaber gestaltet werden
kann.

Im Obergeschoss erwartet Sie eine weitere Wohneinheit mit ebenfalls vier Zimmern, Bad,
separatem WC und Kiiche. Besonderes Merkmal: die grof3ztigige, sonnige Dachterrasse
mit ca. 32 m2,

Das darlber liegende Dachgeschoss ist nicht ausgebaut.
Im Untergeschoss stehen sechs Kellerraume, eine Waschkiiche sowie der Heizraum zur
Verfligung.

Zum Haus gehoren zwei Garagen — eine davon direkt ans Haus angrenzend, die andere
separat.

Die Immobilie bietet vielfaltige Nutzungsmdéglichkeiten — sei es zur Selbstnutzung, als
Mehrgenerationenhaus oder als attraktive Kapitalanlage.

Ein Zuhause fir alle, die GroR3zligigkeit, Stadtleben und Privatsphare miteinander
verbinden mochten — in einem herausragenden Wohnumfeld.
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Részletes felszereltség

Ausstattung

Modernisiert, gepflegt und voller Moglichkeiten — die Ausstattung im Uberblick:
Taren:

Holzhaustir mit Einfachverglasung

Innenttren als lackierte Holztliren

Kellertiren als Holzbretttiiren

Fenster:

teilweise Kunststoff mit Doppelverglasung (2013), teilweise Holzfenster
teilweise Holzfensterladen, teilweise Kunststoffrollladen (2013)
FuRbdden:

EG: Naturstein, Kunststoffbelag, Laminat und Teppichboden

OG: Parkett, Kunststoffbelag und Teppichboden

Sanitarraume: Fliesen

Keller: Betonboden

Gewodlbekeller: Klinkerboden

Bader/WC's:

Gefliest mit Badewanne, Dusche undWaschtisch - separate Toilette (1994)
Elektrik:

Verteiler 2017 saniert

Heizung:

olbetriebene Zentralheizung mit Oltank als Bodentank (1988)
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Minden a helyszinrol

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und gut angebundenen Wohnlage am Rand
des historischen Stadtkerns von Riedlingen. Das Umfeld zeichnet sich durch
familienfreundliche Strukturen, gepflegte Nachbarschaften und eine angenehme
Mischung aus Ein- und Mehrfamilienhausern aus.

Zentrale, dennoch ruhige Wohnlage

Trotz der ruhigen Atmosphare profitieren Bewohner von der Nahe zur Innenstadt:

* Die Altstadt von Riedlingen mit ihren charmanten Fachwerkh&usern, Cafés, Geschaften
und Dienstleistern ist in wenigen Minuten zu Ful} erreichbar.

* Der tagliche Bedarf — Supermarkte, Backereien, Apotheken — liegt ebenfalls in kurzer
Distanz.

Ideal fur Paare und Familien

Die Lage bietet eine hervorragende Infrastruktur fir Familien und Paare:

* Kitas, Grundschule, weiterflihrende Schulen und ein neues Hallenbad sind problemlos
erreichbar.

* Spielplatze und sichere Gehwege sorgen fiir ein angenehmes Wohnumfeld fiir Kinder.
* Die medizinische Versorgung ist durch Arzte und ein MVZ von der Sana Klinik in
Biberach gut abgedeckt.

Naturnah und vielseitig

Fir Freizeit und Erholung liegen zahlreiche Méglichkeiten praktisch vor der Haustir:

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

* Sportvereine, Fithessangebote und Grinflachen befinden sich in unmittelbarer Néhe.
* Auch Ausflugsziele im Oberschwabengebiet sind dank guter Verkehrsanbindung leicht
erreichbar.

Verkehrsanbindung

Die StralRe 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 zuigig in die umliegenden Ortschaften sowie Richtung Ulm
oder Bodensee.

* Fir Pendler bietet die Lage kurze Wege zu den wichtigsten Verkehrsachsen der Region
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 17.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 366.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1988.
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.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Christiane Zimmermann

Ulmer-Tor-Stral3e 8-10, 88400 Biberach an der Rif3
Tel.: +49 7351 -829853 0
E-Mail: biberach@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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