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Gepflegtes Einfamilienhaus mit groBzugigem Garten in
/2336 Balingen
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www.von-poll.com




Objektnummer: 26296009 - 72336 Balingen

@ Auf einen Blick

@© Die Immobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
@© Ein erster Eindruck

@ Ausstattung und Details

© Alles zum Standort

@ Sonstige Angaben

@© Ansprechpartner




Objektnummer: 26296009 - 72336 Balingen

Auf einen Blick

26296009
ca. 230 m?
Satteldach

10
2
1962

4 x Freiplatz, 4 x

Garage

580.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2024

gepflegt

Massiv

Terrasse, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Bedarfsausweis
166.8 kWh/m?3a

21.09.2030 F

Ol 2005
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Die Immobilie
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Immobilienbewertung -
exklusiv, und

professionell.

Was ist lhre Inmobilie 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.
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www.von-poll.com/balingen
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Die Immobilie
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e e Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com/balingen
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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! +++

Gepflegtes Einfamilienhaus mit groBziigigem Garten in 72336 Balingen

Dieses charmante und auBerst gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1962 vereint
groBzlgiges Wohnen mit einem beeindruckenden Grundstiick zu einem Zuhause mit
vielseitigem Potenzial. Auf ca. 1.385 m? Grundstilicksflache bietet die Immobilie ideale
Voraussetzungen flir Familien, Mehrgenerationenwohnen oder die Kombination von
Wohnen und Arbeiten unter einem Dach. Die rund 230 m? Wohnflache mit insgesamt
zehn Zimmern Uberzeugen durch ihre GroBzugigkeit und flexible Nutzbarkeit und
schaffen eine harmonische Balance zwischen offenen Wohnbereichen und privaten
Ruckzugsorten.

Bereits beim Betreten empfangt Sie ein einladender Windfang, der flieBend in den
zentralen Flur Ubergeht und den Zugang zu den Wohnraumen erdffnet. Das
Erdgeschoss umfasst ein helles Wohnzimmer, zwei Essbereiche, eine Kiche, ein
Schlafzimmer, ein weiteres Zimmer sowie ein Badezimmer und ein separates WC.
Besonders hervorzuheben sind die direkten Zugange zur Terrasse und zum Balkon, die
den Wohnraum stilvoll nach auBen erweitern und eine angenehme Verbindung zum
Garten schaffen.

Im Dachgeschoss stehen lhnen ein groBzligiges Schlafzimmer sowie mehrere flexibel
nutzbare Raume zur Verfligung, die sich ideal als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer
eignen. Ein weiteres Badezimmer sowie eine praktische Garderobe sorgen auch auf
dieser Ebene fur hohen Wohnkomfort und machen das Haus besonders attraktiv fir
groBere Familien oder individuelle Nutzungskonzepte.

Das Untergeschoss erganzt die Immobilie funktional mit klassischen Kellerraumen,
einer Werkstatt, einer Waschkiiche sowie dem Heizungsraum. Zudem befindet sich
hier eine im Haus integrierte Doppelgarage, die einen komfortablen Zugang ins
Gebaude ermoglicht und den Alltag besonders praktisch gestaltet.

Ein besonderes Highlight ist der weitlaufige Garten, der als griine Oase vielfaltige
Maoglichkeiten eroffnet — ob zum Entspannen, Spielen oder flr gesellige Stunden mit
Familie und Freunden. Die groBzugige Terrasse in Kombination mit einem Uberdachten
Freisitz ermdglicht eine nahezu ganzjahrige Nutzung des AuBenbereichs, wahrend der
Balkon einen schonen Blick ins eigene Grundstuck bietet und zusatzliche
Rickzugsmoglichkeiten schafft. Erganzt wird das attraktive AuBenensemble durch ein




charmantes Gartenhaus sowie einen geraumigen Schuppen mit Rolltor, die vielseitig
nutzbare Flachen flir Hobby, Stauraum oder handwerkliche Tatigkeiten bieten.

Abgerundet wird das Angebot durch eine zusatzliche Doppelgarage am Haus, die Platz
flr zwei weitere Fahrzeuge sowie weiteren Stauraum bietet — ideal fir Familien, Gaste
oder Hobbys. Eine Photovoltaikanlage mit 11.5 KWp tragt dartber hinaus zu einer
nachhaltigen Energieversorgung bei.

Ein vielseitiges Zuhause mit viel Platz, attraktiver AuBenanlage und groBem
Gestaltungsspielraum —ideal fur individuelle Lebenskonzepte.

+++ 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 Details

- groBer Balkon

- Uberdachter Freisitz mit offenem Kamin
- groBzlgige Terrasse

- Photovoltaik mit 11,5 KWp auf dem Dach
- 2 Doppelgaragen

- Gartenhaus und Schuppen mit Rolltor
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Alles zum Standort

Balingen ist eine Stadt, die sich mit ihrer FuBgangerzone zu einer der attraktivsten
Anziehungspunkte der Region entwickelt hat. Neben vielfaltigen
Einkaufsmaoglichkeiten, einem Kulturangebot vom Feinsten, mit sportlichen
Hohepunkten und einer ausgesprochen familienfreundlichen Infrastruktur ist Balingen
eine Stadt zum Wohlflihlen.

Insgesamt besteht die Stadt Balingen aus 13 Ortsteilen und bietet alle Vorziige einer
Kreisstadt.

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

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

Metzingen, Sindelfingen oder Bdblingen liegen in ca. 30-45 mindtiger PKW Entfernung.




Objektnummer: 26296009 - 72336 Balingen

Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres 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 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 fur 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 Gberprufen. 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 filr 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 ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Clemens Kaleitzis

Friedrichstr. 29, 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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