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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T:08331-49 84 88 0

www.von- m
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Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktp_r_elselnschatzung lhrer T: 08331 - 49 84 88 0
Immobilie an.
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Mia TTpwTn evTUTIWON

EupUxwpn LOVOKOTOLKIO e BEQ OTIC ANTIELC — TO VEO OOGIG OTITL PE Lo IoLaitepn
TveAld. TL Ba AEyaTe va EEQUYETE OTIO TNV KABNUEPLVI QACOPIa KAL VA
ETIAVAPOPTIOTEITE OTNV TIPOOWTILKN CAC 6aoh; AUTH N YONTEUTIKY LOVOKATOIKIO 0OG
TIPOOPEPEL GKPIBWC QUTH TNV EUKALPIO — PWALOCHEVN OE £VA UOYEUTIKO TIEPIBGAAOV
HE TIOVOPOIULKT B€Q TIOU EKTEIVETOL PEXPL TIG AATIELG. XTIOUEVO TO 1977 GE OIKOTIESO
Tiepimou 3.288 T.[., TO oKivnTo UTIORBANONKE OE EKTETANEVEG avoKalvioelg To 2004. Mg
OUVOALKN eTipavela Tiepimou 343 T.u. Kat 10 SWUATIA, TPOCPEPEL EEQLPETIKO XWPO —
LOAVIKO VIO HEYAAEC OLKOYEVELEG, SLOBiwaon TTIOAAWY YEVEWV N GKOUG KOL VIO TN
dnuoupyia evog HIKPOU EEVWVA. ZTO EOWTEPLKO, B BPeite IO KOAOOXEBLAOUEVN
KOTOWN ME TIOWKIAEG ETIIAOYEG XPNONG: OKTW SWHATIO UTOPOUV VO SLOOPPwOoUV
EUEAIKTA WG UTTVOSWHATLY, YPOPEIQ, SWHATIO ETILOKETITWY N TIOLOIKG dWwHGTIA. AUO
EUPUXWPA, PWTELVG PTGVLIA Sloo@aAidouv OTL Kaveig dev Ba peivel Goteyog Ta
TPWLVAE. H KapdLd Tou oTiTIoU €ivail TO LOOYELO E EVA EVIGIO OGAOVL KAL TpATEOPIT
OKPLBWG BIMA G 0TNV KOUZiva — LOAVLIKO YO KOV YEUUOTA KalLl {e0TA Bpadla. Eva
EEXWPLOTO BWHATLIO TIPOCYPEPEL EVA KATAPUYLO, OTIWG KAL EVO GAAO SWHUATLO TIOU
XPNOLUOTIOLEITAL CAPEPT WC KUVNYETIKO KOTAPUYL0. O EKTETAUEVOC KNTIOG EIVOL IO
TIPAYHOTIKN 000N eue&iag: ATTOAQUOTE TNV GVEUTIOSLOTN BEQ O0TO YUPW TPAOCLVO,
XOAGPWOTE 0TN OLIKN 0aC Alvn YIot KOAUUTIL TIC {EOTEG PEPECG N XOAAPWOTE OTNV
OLWTIKA 0GoUVa 0TO TEAOG NG NUEPAC. ESw, N TIoldTNTa WG, 0 XWPOC YLO
TIPOCWTIKA GVATITUEN Kol N {wr) KOVTA 0TN @UON GUVOUAZOVTOL E VAV [LOVOSIKO
TPOTIO. 20 £XOULE KEVTPIOEL TO eVOLOQEPOV; TOTE QVUTIOPMOVOUE VO OOC 6ei§oupe
OUTO TO €EQILPETIKO OTITL OO KOVTA.
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Modernisiert, gepflegt und voller Mdglichkeiten — die Ausstattung im Uberblick
Das im Jahr 2004 umfassend sanierte Einfamilienhaus wurde in vielen Bereichen
modernisiert und auf einen zeitgemaBen Stand gebracht. Dabei wurde besonderer
Wert auf Qualitat, Funktionalitdt und wohnliches Ambiente gelegt. Die wichtigsten
MaBnahmen und Ausstattungsmerkmale im Uberblick:

Fenster aus hochwertigem Tropenholz mit Doppelverglasung
SanierungsmaBnahmen (2004):

Samtliche Badezimmer wurden vollstandig erneuert

Austausch aller Hausleitungen (Wasser-, Elektro- und Heizungsinstallationen inkl.
Heizkorper)

Installation einer neuen Einbaukliche mit moderner Kochinsel

Erneuerung samtlicher Bodenbelage

Einbau eines Grundofens

Die Heizungsanlage (urspriinglich 1990 erneuert) wurde 2005 in Betrieb genommen
Weitere Modernisierungen:

2024: Erneuerung des Carport-Daches

Raumaufteilung und Ausstattung:

Erdgeschoss:

GroBzugiger Wohn- und Essbereich mit offener Einbaukiiche und Kochinsel
Traditioneller Grund- bzw. Kachelofen sorgt fiir behagliche Warme

Zuséatzlicher Holzofen (Hinweis: Kassetteneinsatz muss erneuert werden)

Zwei Raume mit hochwertigem Echtholzparkett (Mooreiche und Buche)
Fliesenboden im restlichen Erdgeschossbereich — pflegeleicht und robust
Separates "Jagdstuberl" als gemdutlicher Rickzugsort

Zweite Klche — ehemals als Wildkammer genutzt, ideal als zusatzliche
Kochmoglichkeit oder Vorbereitungskiche

Heizungsanlage

Obergeschoss:

Buchenparkett- und Fliesenbdden

Wellnessbereich mit Sauna

GroBes Masterbad mit Badewanne, Dusche, Doppelwaschbecken und WC
Zusatzliches Gaste-Bad mit Dusche, Waschbecken und WC
Waschmaschinenanschluss vorhanden

Dachgeschoss:

Noch nicht ausgebaut — bietet viel Potenzial fir zusatzliche Wohn- oder Nutzflache
(Die Dammung des Daches ist bereits erfolgt)

Untergeschoss:

Oltanks

Wasserenthartungsanlage (aktuell nicht in Betrieb — Wartung empfohlen)
AuBenbereich:




Vier groBzligige Carports — auch fir Wohnwagen geeignet

Doppelgarage

Schwimmteich mit moderner Skimmer-Filteranlage — flr Erholung direkt im eigenen
Garten

Brunnen zur Gartenbewasserung und flr den Teich

Naturstein-Geratehaus mit integriertem Raucherofen

Hochwertiges Naturstein-Hochbeet

Beckmann-Gewachshaus fir Hobbygartner

Indirekte Gartenbeleuchtung fur stimmungsvolle Abende im Freien
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OAa yla TNV ToTI0OECIN

Lagebeschreibung — Idyllisch und dennoch gut angebunden

Das Anwesen befindet sich in einer kleinen, ruhigen Ortschaft zwischen Bad Wurzach
und der Autobahn A96. Die Autobahn ist in nur etwa 10 Minuten mit dem Auto
erreichbar und bietet eine hervorragende Anbindung in alle Richtungen — so gelangen
Sie beispielsweise schnell nach Lindau, Memmingen oder in andere Stadte der Region.
Ravensburg, Wangen im Allgau und Biberach an der RiB — drei sehenswerte Stadte in
Oberschwaben - befinden sich in unmittelbarer Nahe zu Bad Wurzach.

Eingebettet in die sanfte Hligellandschaft des voralpinen Allgaus, ladt die Umgebung
zum Durchatmen und Entspannen ein. Bad Wurzach, bekannt als Kur- und
Erholungsort, besticht durch seinen charmanten Stadtkern mit vielfaltigen
Einkaufsmaoglichkeiten und einer lebendigen Kulturszene. Der weitldufige Kurpark,
zahlreiche Veranstaltungen und ein reges Vereinsleben sorgen fur Abwechslung und
Lebensqualitat.

Neben einem attraktiven Kultur- und Freizeitangebot bietet Bad Wurzach auch
moderne Kur- und Wellnesseinrichtungen. Ob Sport, Entspannung oder Naturerlebnis -
hier findet jeder das passende Angebot. Und das alles inmitten einer der schonsten
Landschaften Siddeutschlands.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 1.6.2027.

Endenergiebedarf betragt 170.20 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1977.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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 naturliche 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 funf 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 tGbernehmen 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 lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufuhren.
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o TIEPLOCOTEPEG TTANPOPOPIES, ETILKOLVWVIOTE E TOV UTIEUBUVO ETIKOLVWVIOG OOG:

Christiane Zimmermann

Ulmer-Tor-StraBe 8-10, 88400 Biberach an der RiB
Tel.: +497351-8298 530
E-Mail: biberach@von-poll.com

2tnv amnornoinon u@uvng t¢ von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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