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Auf einen Blick

26296006
ca. 343 m2
Satteldach
6

5

1976

1x Carport, 6 x
Freiplatz, 6 x Garage

1.090.000 EUR
Villa

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

2024

M assiv
Terrasse, Gaste-WC,

Schwimmbad, Sauna,
Kamin, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF
Erdwérme 88.29 kWh/m2a
C
26.03.2035
2009
Elektro
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Diel mmobilie

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
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Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

WWW.von f},Hfl”,L‘OlTI,’ l’ru[ing«'n
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Ein erster Eindruck

+++ Bitte haben Sie Verstandnis, dasswir nur Anfragen mit VOLL STANDIGEN

per sonlichen Angaben (komplette Anschrift, Rufnummer und E-Mail) beantworten wer den!
+++

Ein Zuhause fur hochste Anspriiche — Grof3ziigiges Anwesen mit privatem Spa-Bereich in
72458 Albstadt-Ebingen

Dieses aufRer gewohnliche Anwesen ver eint Grof3ziigigkeit, Exklusivitat und ein Héchstmald
an Privatsphare zu einem Wohnkonzept der besonderen Art. Auf rund 343 m2 Wohnflache
und zusétzlichen 185 m2 fiir Spa, Wellness & Fitness entfaltet sich ein Zuhause, das keine

W nsche offen lasst —ideal fir Familien oder Menschen mit gehobenem Anspruch an Raum,
Komfort und Ausstattung.

Bereits die beeindruckende Zufahrt mit dreo Garagenstellpléatzen sowie einem zusétzlichen
Carport unterstreicht den reprasentativen Charakter dieses Anwesens.

Im Inneren empfangt Sie ein weitlaufiger Eingangsber eich mit eigener Gar derobe, der
elegant in den offenen Wohnbereich Uberleitet. Grol3e Fensterflachen durchfluten die
R&ume mit Licht und schaffen eine einladende Atmosphére. Das Wohnzimmer mit
stilvollem Kamin bildet das Her zstlick des Hauses und geht nahtlosin den Wintergarten
Uber — ebenfalls mit offenem Kamin ausgestattet und ein Ort, der zu jeder Jahreszeit
begeistert. Von hier aus gelangen Sie auf die grof3ziigige Terrasse mit einem herrlichen
Ausblick.

Die moder ne K liche mit offen gestaltetem Essbereich Uber zeugt durch klare Linien,
hochwertige Ausstattung und eine praktische Speisekammer. Ein Hauswirtschaftsraum
erganzt das Raumangebot auf dieser Ebene sinnvall.

Die Raumaufteilung ist durchdacht und bietet vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten: 1nsgesamt
vier Schlafzimmer und finf Badezimmer gewahr leisten héchsten Wohnkomfort. Ein
grof3zugiges Kinder zimmer mit eigenem Bad sowie zusatzliche Flachen im Dachgeschoss
schaffen Riickzugsorte mit viel Privatsphére. Das ausgebaute Dachgeschoss beeindruckt mit
eigenem Balkon, separatem Ankleidebereich und einem exklusiven M aster bad.

Ein weiteres Highlight stellt die Zwischenebene dar, die sich ideal als Kombination aus
Wohnen, Arbeiten oder Gasteunterbringung eignet. Neben einem flexibel nutzbaren Zimmer
mit Balkon stehen hier ein Biro sowie zusdtzliche Sanitérbereiche zur Verfligung.




Der Wellnessber eich im Unter geschoss setzt neue M al3stdbe: Auf zwei Ebenen erwarten Sie
ein privates Schwimmbad mit angrenzender Terrasse, eine Sauna sowie ein verglaster und
klimatisierter Fitnessbereich. Erganzt wird dieser Bereich durch einen Hobbyraum, der
Raum fur individuelle Gestaltung lasst.

Fir Gaste steht ein separater Bereich mit eigenem Eingang, Schlafzimmer und Badezimmer
bereit —ideal, um Komfort und Privatsphéare perfekt zu verbinden.

Dieses Anwesen bietet ein aul3er gewdhnliches Wohngefiihl in ruhiger Lage und verbindet
stilvolles Ambiente mit funktionaler Grol3ziigigkeit. Ein Zuhause fir Menschen, die das
Besonder e suchen.

+++ Bitte haben Sie Verstandnis, dasswir nur Anfragen mit VOLL STANDIGEN
personlichen Angaben (komplette Anschrift, Rufnummer und E-Mail) beantworten wer den!
+++
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Ausstattung und Details

- 2 Grundstiicke mit gesamt 3.733 m2 (1.698 m2 u. 2.035 m2)

- ca. 343 m2 Wohnflache

- ca. 185 m2 privater Wellnessber eich mit Schwimmbad, Sauna, Fitness
- 6 Garagenstellplatze + Carport

- Beheizung Uiber Sole/Wasser Warmepumpe & Olzentralheizung
- Grof3zuigiger Wohnbereich mit Kamin

- Wintergarten mit offenem Kamin

- Moderne, offene Kiche mit Speisskammer und Wirtschaftsraum
- 4 Schlafzimmer & 5 Badezimmer

- Dachgeschoss mit Balkon, Ankleide und M asterbad

- Separater Gaste-/Einlieger bereich mit eigenem Eingang

- Hochwertige Split-L evel-Bauweise & viel Privatsphére
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Alles zum Standort

Die Stadt Albstadt hat rund 46.000 Einwohner. Sie umfasst mit ihren neun Stadtteilen eine
Flache von 134 Quadratkilometern in besondersreizvoller Lage auf der stidwestlichen
Schwabischen Alb. Etwa 80 Prozent der Markung sind als L andschafts- oder

Natur schutzgebiet ausgewiesen, zum Wandern und fir die Naherholung sehr geeignet.

Die Stadt Ebingen ist mit 19.794 Einwohner der grof3te Stadtteil von Albstadt und bietet
viele Vorziige. Ebingen bietet hnen nicht nur die schéne FulRganger zone, sondern auch
sonst alle Laden die sietagtaglich benétigen. M ehrere Kindergarten und ver schiedene
Schulen sowie die Hochschule sind fuR3laufig zu erreichen. Ein Hallenbad und das bekannte
Erlebnisbad badkap macht Albstadt auch attraktiv fir Familien.

Albstadt liegt etwa 85 km stidlich von Stuttgart und etwa 60 km nordlich des Bodensees.
Die Kreisstadte Balingen und Sigmaringen sind schnell zu erreichen.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

ClemensKaleitzis

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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