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Balingen

**RESERVIERT*** Charmantes Einfamilienhaus
mit besonderem Garten in bevorzugter Wohnlage in
72336 Balingen

Objektnummer: 25296012

KAUFPREIS: 515.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 168 m2 « ZIMMER: 6.5 + GRUNDSTUCK: 743 m2
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Objektnummer: 25296012 - 72336 Balingen

Auf einen Blick

25296012
ca. 168 m2
Satteldach
6.5

1

1954

1 x Freiplatz, 1 x
Garage

515.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2015

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Ol 301.90 kWh/m?2a
H

07.06.2035

: 1954

Ol
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv, und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com/balingen

www.von-poll.com
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Finden Sie
zt

Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

wWWwW.von —Pollmmn b(l/l"l‘l\:‘l‘n
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Ein erster Eindruck

+++ Bitte haben Sie Verstandnis, dass wir nur Anfragen mit VOLLSTANDIGEN
personlichen Angaben (komplette Anschrift, Rufnummer und E-Mail) beantworten
werden! +++

Charmantes Einfamilienhaus mit besonderem Garten in bevorzugter Wohnlage in 72336
Balingen

Dieses charmante Einfamilienhaus aus dem Jahr 1954 befindet sich in einer der
gefragtesten Wohnlagen und tberzeugt durch eine grof3ztigige Wohnflache von ca. 168
m2 auf einem ca. 743 m2 groRen Grundstlick. Die durchdachte Aufteilung Uber drei
Etagen sowie die gepflegten AuRenbereiche mit Terrasse, Dachterrasse und Garten
bieten viel Raum fiir Familienleben, Riickzug und Entfaltung.

Beim Betreten des Hauses empfangt Sie zunéchst ein praktischer Windfang, der in eine
helle Diele Gbergeht und die verschiedenen Wohnbereiche auf harmonische Weise
miteinander verbindet. Im Erdgeschoss befinden sich ein Gaste-WC sowie ein vielseitig
nutzbares Zimmer, das sich ideal als Biiro, Gaste- oder Spielzimmer eignet. Das
Herzstlick dieser Ebene bildet das offen gestaltete Wohn- und Esszimmer mit einem
gemiitlichen Gartenzimmer und direktem Zugang zur Sonnenterrasse. Grol3e
Fensterflachen sorgen flir eine angenehme Lichtstimmung und ein freundliches
Wohnambiente.

Die angrenzende Kuche ist funktional geschnitten, bietet einen eigenen Zugang zum
Keller und ist durch eine separate Speisekammer erganzt — ideal fir eine organisierte
Vorratshaltung und kurze Wege im Alltag.

Im Dachgeschoss eroffnet sich ein privater Riickzugsbereich fir die ganze Familie. Ein
Flur mit praktischem Einbauschrank sowie ein zuséatzlicher Abstellraum schaffen
wertvollen Stauraum. Drei gut geschnittene Zimmer lassen sich individuell als Schlaf-,
Kinder- oder Arbeitszimmer nutzen. Besonders hervorzuheben ist eines der Zimmer mit
Zugang zur grof3zigigen Dachterrasse — ein wunderbarer Ort, um den Tag mit einem
Ausblick ins Griine zu beginnen oder entspannt ausklingen zu lassen. Ein weiteres
Zimmer Uberrascht mit zwei geschickt integrierten "Hidden Rooms", die als Ankleide
dienen und viel Stauraum hinter unauffalligen Tiren bieten. Das stilvolle Tageslichtbad ist
grof3zugig geschnitten und ausgestattet mit Dusche, Badewanne, WC und Waschbecken.




Ebenso steht Ihnen noch ein Buhnenraum zur Verfiigung, der vielfaltige
Nutzungsmdglichkeiten bietet — sei es als Hobbyraum, Stauraum oder optionaler
Ausbaureserve.

Der AuRenbereich des Hauses wurde mit Liebe zum Detail gestaltet. Die teilweise
Uberdachte Terrasse im Erdgeschoss ladt zum Verweilen ein, wahrend der Garten
genugend Platz fur Kinder, Gartenprojekte oder gesellige Stunden bietet. Eine Garage
rundet das Gesamtangebot ab.

Die Immobilie befindet sich in einem ruhigen, gewachsenen Wohnviertel mit guter
Anbindung und Nahversorgung. Schulen, Einkaufsmoglichkeiten und 6ffentliche
Verkehrsmittel sind in wenigen Minuten erreichbar, was den Standort besonders
familienfreundlich macht.

Dieses Haus vereint gro3ziigigen Wohnkomfort, besondere Raumlésungen und eine
attraktive Lage — eine seltene Gelegenheit fur alle, die ein Zuhause mit Charakter und
Potenzial suchen.

+++ Bitte haben Sie Verstandnis, dass wir nur Anfragen mit VOLLSTANDIGEN
personlichen Angaben (komplette Anschrift, Rufnummer und E-Mail) beantworten
werden! +++
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Ausstattung und Detalils

- Einbauktche

- mehrere Einbauschranke

- begehbarer Kleiderschrank (Hidden-Room)
- Dachterrasse

- Terrasse

- Garten mit kleinem Teich

- Garage mit Satteldach (1957)
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Alles zum Standort

Balingen ist eine Stadt, die sich mit ihrer Ful3gangerzone zu einer der attraktivsten
Anziehungspunkte der Region entwickelt hat. Neben vielfaltigen Einkaufsmdoglichkeiten,
einem Kulturangebot vom Feinsten, mit sportlichen Hohepunkten und einer
ausgesprochen familienfreundlichen Infrastruktur ist Balingen eine Stadt zum Wohlfuhlen.
Insgesamt besteht die Stadt Balingen aus 13 Ortsteilen und bietet alle Vorziige einer
Kreisstadt.

Die Immobilie liegt in einem gepflegten und gehobenen Wohnviertel. Schulen,
Einkaufsmdglichkeiten und die Innenstadt sind ful3laufig in wenigen Minuten erreichbar.

In wenigen Minuten erreichen Sie auch die B27, diese ist die Hauptverbindung nach
Rottweil (20km), Villingen-Schwenningen (48km) Tlbingen (40km,) Reutlingen (40km),
Stuttgart Flughafen (70km) und zum Bodensee, Konstanz (80km).

Metzingen, Sindelfingen oder Boblingen liegen in ca. 30-45 mindtiger PKW Entfernung.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 301.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1954.
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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Clemens Kaleitzis

Viehmarktplatz 5, 72336 Balingen
Tel.: +49 7433 - 30 81 210
E-Mail: balingen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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