Uim / Boéfingen

Ein Zuhause mit viel Raum - bereit fur ein neues
Kapitel

Objektnummer: 26069026

e

KAUFPREIS: 319.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 85 m2 « ZIMMER: 3.5
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Auf einen Blick

26069026
ca. 85 m?

3

3.5

3

1

1983

1x Tiefgarage

319.000 EUR
Etagenwohnung

Kauferprovision
3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

2025

modernisiert

Massiv
Gaste-WC, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 86.3 kWh/m?a
21.10.2028 C

Gas 1983
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Die Immobilie
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Die Immobilie

Finden Sie
Thre Immobilie.

P s gamme \ Vorgemerkte Suchkunden
\ erfahren frihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com/ulm

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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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Viel Licht, ein groBzugiger Grundriss und ein schoner Blick ins Grline, diese gepflegte
3,5-Zimmer-Wohnung bietet viel Platz zum Ankommen und Wohlfuhlen.

Die Wohnung befindet sich im 3. Obergeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses
aus dem Jahr 1983. Durch ihre erhdhte Lage prasentiert sie sich angenehm hell und
eroffnet einen schonen Weitblick Uber die griine Umgebung, bei guter Sicht reicht der
Blick teilweise sogar bis zu den Alpen.

Herzstlick der Wohnung ist der groBzligige Wohn- und Essbereich mit direktem
Zugang zum groBen Balkon. Dieser bietet viel Platz fur eine gemutliche Sitz- oder
Essecke und erweitert den Wohnbereich in den warmeren Monaten um einen
attraktiven Platz im Freien. Zwei weitere gut geschnittene Zimmer lassen sich flexibel
als Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer nutzen.

Auch die Nebenraume sind erfreulich groBzligig und praktisch geplant. Das geraumige
Badezimmer mit Badewanne und separater Dusche, ein zusatzliches Gaste-WC sowie
ein eigener Abstellraum innerhalb der Wohnung sorgen fuir Komfort und zusatzlichen
Stauraum im Alltag.

Die Wohnung sowie das Gebaude selbst wurden in den vergangenen Jahren
umfassend modernisiert. Dazu zahlen Fenster und Rollladen, die Gasheizungsanlage,
die Balkonbristung, die Fassadensanierung sowie die umfassende Sanierung der
Tiefgarage. In der Wohnung wurden zudem die Bodenbelage erneuert und die
Wohnraume frisch gestrichen.

Das Wohnhaus liegt auf einem groBziigigen Grundstlick am Ende einer Sackgasse.
Zusammen mit dem griinen Umfeld, dem schonen Weitblick und der gleichzeitig guten
Anbindung entsteht eine angenehme Kombination aus ruhigem Wohnen und kurzen
Wegen.

Die Wohnung befindet sich seit dem Jahr 2000 im Eigentum der heutigen Eigentlimer
und wurde nicht vermietet. Sie ist gepflegt, sofort bezugsfrei und bietet gleichzeitig die
Maoglichkeit, einzelne Bereiche nach den eigenen Vorstellungen zu gestalten und
weiterzuentwickeln.

Fir weitere Informationen und zur Vereinbarung eines personlichen
Besichtigungstermins stehen wir lhnen Uber das Kontaktformular gerne zur Verfligung.
Damit wir lhre Anfrage zeitnah bearbeiten kdnnen, bitten wir um die Angabe lhrer
vollstandigen Kontaktdaten (Name, Anschrift, Telefonnummer und E-Mail-Adresse)..
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Ausstattung und Details

Ausstattungsdetails

*3,5-Zimmer-Wohnung im 3. Obergeschoss

eHelle und groBzlgig geschnittene Wohnraume
*GroBzugiger Wohn- und Essbereich

*GroBer Balkon mit schonem Blick ins Grine
*Geraumiges Badezimmer mit Badewanne und separater Dusche
eSeparates Gaste-WC

ePraktischer Abstellraum innerhalb der Wohnung
*\Wohnraume mit Raufasertapete, frisch gestrichen
*TV- und Internetanschlisse in den Wohnraumen
*Eigener Tiefgaragenstellplatz (im Kaufpreis enthalten)
*Weitere Stellmoglichkeiten vor dem Gebaude
*GroBzugiges Grundstlick

*Ruhige Wohnlage am Ende einer Sackgasse

eSofort bezugsfrei

Sanierungen und Modernisierungen

*2014: Gasheizungsanlage

*2024: 3-fach verglaste Kunststofffenster und Rollladen
*2024: Bodenbelage in weiten Teilen der Wohnung
*2024: Bodenbelag im Badezimmer

*2024: Sanierung der AuBenfassade ohne zusatzliche Warmedammung
*2024: Balkonbrlistung

*2025: Parkettboden im Wohnzimmer

*2025: Umfassende Sanierung der Tiefgarage
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich im Ulmer Stadtteil Bofingen in einem gewachsenen
Wohngebiet, das durch eine angenehme Mischung aus Mehrfamilien- und
Einfamilienhausern gepragt ist.

Die StraBenbahn ist bequem zu FuB erreichbar und bietet eine direkte Verbindung in
die Ulmer Innenstadt. Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf sowie
Kindergarten, Schulen, Arzte und Apotheken befinden sich ebenfalls im Stadtteil und
sind auf kurzen Wegen erreichbar.

Auch mit dem Auto ist die Lage gut angebunden. Uber die umliegenden
Hauptverkehrsachsen bestehen schnelle Verbindungen zur B10 sowie zur A8 und A7,
ideal auch fur Berufspendler.

Zahlreiche Grunflachen und die Nahe zur Natur bieten zudem einen hohen Freizeit-
und Erholungswert. So verbindet die Lage stadtnahes Wohnen mit einem angenehm
grinen Wohnumfeld.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist guiltig bis 21.10.2028

Endenergiebedarf betragt 86,3 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ergas
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2014
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. TNr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten |hres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 flnf 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 fir 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 Gberprifen. 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufuhren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Tobias Saur

Turmgasse 13, 89073 Ulm
Tel.: +49731-9773 890
E-Mail: uim@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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