Herbertingen

Wohn-Business-Duo: | hr Haupthaus zum L eben, [ hr
Bungalow fur den Erfolg — Seite an Saite

Objektnummer: 25258013

\

KAUFPREIS: 795.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 213 m2 « ZIMMER: 6 * GRUNDSTUCK: 1.246 m?2
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Auf einen Blick

25258013 795.000 EUR
ca. 213 m2 Kauferprovision
6 betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
1 Kaufpreises
2019 2023
6 x Freiplatz, 2 x fi
Garage neuwertig
M assiv
ca. 243 m2

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

FulRbodenheizung Bedarfsausweis
Erdgasleicht 43.60 kWh/m?2a
A
10.11.2029
2019
Gas
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Ein erster Eindruck

Wohnen und Arbeiten in einem — optimale Kombination fur Ihr Gewerbeund lhre
individuellen Geschéaftsideen. Zwei Gebaude, ein Grundstiick — vielseitiges Wohn- und
Nutzungskonzept mit hohem Entwicklungspotenzial!

Auf diesem grol3zligigen, teilbaren Grundstiick prasentieren sich zwei separate | mmobilien,
dievielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten er 6ffnen. Besonder s hervor zuheben ist der im Fokus
stehende Gewer bebungalow, der sich ideal fiir Bliro-, Praxis- oder gewerbliche Nutzung
eignet.

Der Gewerbebungalow in M assivbauweise bietet vielseitige Nutzungsmdoglichkeiten und
kann durch eine Nutzungsander ung auch als Wohnraum gestaltet wer den.

Dar tiber hinaus besteht die M 6glichkeit, den Bungalow — vor behaltlich der baurechtlichen
Zulassigkeit —auch als Garage, Stellflachen- oder L ager bereich zu nutzen oder entsprechend
umzubauen. Damit er 6ffnet er ein aul3er gewohnlich breites Spektrum an

Nutzungsper spektiven.

Erganzend bietet das Wohnhaus ein moder nes, hochwer tiges Zuhause mit flexiblen
Nutzungsmoglichkeiten.

Durch die bestehende Grundstiicksstruktur besteht zudem die Option einer spéteren
separaten Veraul3erung der beiden Einheiten, wodur ch sich das Objekt sowohl fiir
Eigennutzer alsauch fir Investoren und Projektentwickler gleichermaf3en attraktiv
darstellt.

Dasim Jahr 2019 in Massivbauweise errichtete Einfamilienhaus tiber zeugt mit einer
Wohnflache von ca. 213 m2 auf einem ca. 1.246 m2 grof3en Grundstiick. Die Immobilie
préasentiert sich in einem sehr gepflegten, zuletzt 2023 moder nisierten Zustand und vereint
zeitgemalen Wohnkomfort mit durchdachter Raumplanung.

Der einladende Eingangsber eich fiihrt in den grof3ziigigen, offen gestalteten Wohn- und
Essbereich, der durch grof3e Fensterflachen lichtdurchflutet ist und vielfaltige
Gestaltungsmaoglichkeiten bietet. Ein Kaminofen sorgt flir eine behagliche Atmosphéare,
erganzt durch eine effiziente Heiztechnik inklusive Fu3bodenheizung.

Die angrenzende K liche ist mit einer hochwertigen Einbauktiche, Kochinsel sowie
Naturstein-Ar beitsflachen ausgestattet und wird durch eine praktische Speisskammer




erganzt —ideal fiir komfortables K ochen und Wohnen.

Das Raumangebot umfasst flnf flexibel nutzbare Zimmer, diesich ideal als Schlaf-, Arbeits-
oder Gastezimmer eignen. Ein separates Ankleidezimmer sorgt fir zusétzlichen Komfort.
Das hochwertig ausgestattete Badezimmer unter streicht den gehobenen Wohnstandard der
Immobilie.

M ehrere Aul3enstellplatze sowie eine Doppelgar age mit direktem Hauszugang runden das
Angebot funktional ab.

Dieruhige und dennoch gut angebundene L age ver bindet Wohnqualitat mit stadtischer
Infrastruktur. Das weitlaufige, teilbare Grundstiick er 6ffnet dar Giber hinaus zusatzliche
Entwicklungsmdoglichkeiten und schafft maximale Flexibilitat fur zukinftige
Nutzungskonzepte.

Dieses Angebot vereint moder nes Wohnen, gewer bliche Nutzung und langfristiges
Entwicklungspotenzial in einem auf3er gewdhnlichen Gesamtobjekt.
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Ausstattung und Details

Eckdaten auf einen Blick:

- grofl3es Grundstlick, ca. 1.246 m2

- beide Objekte sind in M assivbauweise er baut

- Wohnflache ca. 213 m2 zzgl. ca. 179 m2 Flache Bungalow

- Grof3zugiger Wohn-/Essbereich mit Kaminofen

- Moderne, neuwertige Kiche mit Insel und Natursteinplatte

- Speisekammer

- 4 Schlafzimmer

- Arbeitszimmer

- Ankleidezimmer

- Doppelgarage mit Zugang zum Haus

- Zisterne

- diverse Aul3enstellplatze

Diese harmonisch konzipierte Immobilie ver bindet zeitgemél3en Wohnkomfort mit
grof3ziigigen Flachen und vielseitigen Nutzungsmdéglichkeiten. Gerne prasentieren wir Thnen
dieses Haus im personlichen Besichtigungster min.
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Alles zum Standort

Herbertingen besticht alsruhige, landliche Gemeinde mit einer stabilen und verlasslichen
Nachfrage im Immobilienmarkt, die insbesonder e konservative I nvestoren anspricht. Die
geringe Bevolker ungsdichte schafft ein sicheresund naturnahes Umfeld, das durch eine
solide Grundinfrastruktur und eine ginstige Anbindung an regionale Verkehr swege er ganzt
wird. Die Nahe zu gr 63eren Zentren wie Sigmaringen gewahrleistet eine ausgewogene
Balance zwischen landlicher Ruhe und wirtschaftlicher Vernetzung. Die Immobilienpreise
liegen unter dem Landesdur chschnitt von Baden-W(irttember g, was ein attraktives
Einstiegspotenzial mit moderatem, nachhaltigem Wertsteiger ungspotenzial bietet. Die
wirtschaftliche Struktur mit Landwirtschaft, kleineren Betrieben und Pendlern sorgt fur
eine stabile Grundlage und geringe Arbeitslosigkeit, was die Standortqualitat zusatzlich
unter streicht.

Die Lagein Herbertingen Gberzeugt durch ihre ausgewogene I nfrastruktur, die eine
verlassliche Versorgung und gute Erreichbarkeit gewéhrleistet. Fir Investoren besonders
relevant ist die Nahe zu wichtigen Verkehrsknotenpunkten: Soist der Bahnhof Herbertingen
in nur etwa 19 Minuten zu FulR erreichbar, wéhrend mehrere Bushaltestellen, wie die
Haltestelle Herbertingen Bierhalle, in nur 4 Minuten zu Ful3 zuganglich sind. Der Regio
Airport Mengen ist ebenfallsin rund 61 Minuten zu Ful3 erreichbar, was die Anbindung an
den regionalen L uftverkehr erganzt. Die Autobahnanschliisse Friedberg und Bondorf sind
in wenigen Autominuten erreichbar und ermdglichen eine schnelle Verbindung zu
Uberregionalen Zielen.

Das Angebot an Einkaufsmdglichkeiten in Herbertingen ist vielfaltig und bequem
erreichbar: Superméarkte wie Netto Marken-Discount und Rewe liegen nur wenige
Gehminuten entfernt und sichern die tagliche Versorgung. Erganzt wird dies durch lokale
Markte und Fachgeschéfte, die eine breite Palette an Produkten anbieten. Im Bereich
Gesundheit profitieren Bewohner von einer guten arztlichen Versorgung mit mehreren
Arzten und Apotheken in fuRlaufiger Entfernung von etwa 8 bis9 Minuten. Auch

zahndr ztliche Praxen sind in unmittelbarer Nahe vorhanden, was die medizinische
Grundver sorgung zuver lassig abdeckt. Flur Freizeit und Erholung stehen zahlreiche Sport-
und Spielmdoglichkeiten bereit, darunter der Reit- und Fahrverein Herbertingen eV. in nur
5 Minuten FulRweg sowie mehrere Spielplatze und Parks, die eine hohe L ebensqualitat
garantieren.

Fir Investoren bietet Her bertingen somit eine solide Basis mit stabiler Nachfrage, guter
Infrastruktur und nachhaltigem Wertsteigerungspotenzial. Die Kombination aus landlicher
Ruhe, verlasslicher Versorgung und guter Verkehrsanbindung macht diesen Standort zu




einer attraktiven und zukunftssicheren Investitionsmdoglichkeit im regionalen
Immobilienmarkt.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Sylvia Ruchti

RoRbachstrale 17/1, 88212 Ravensburg
Tel.: +49751-3590880
E-Mail: ravensburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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