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Grol3ziigiges Wohngefuhl mit Garten in
aussichtsreicher Lage
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Auf einen Blick

22362117
ca. 297 m?
Satteldach
8

3

1972

1x Garage

280.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2018

gepflegt

Fertigteile
ca. 149 m2

Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 121.40 kWh/m?2a
D

27.08.2029

. 1972
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Ein erster Eindruck

Dieses grof3zligige Einfamilienhaus aus dem Jahr 1972 wurde in den Jahren 2018-2019
teilweise saniert und présentiert sich heute als vielseitig nutzbare Immobilie mit zwel
getrennten Wohneinheiten.

Besonder s hervor zuheben ist dieruhige Lage am Rande eines Natur schutzgebietes sowie die
unver baubar e Fernsicht.

DasHaus verfligt Uber zwel separate Hauseingange, zwei Balkone, eine L oggia, einen grol3en
Garten mit Terrasse sowie eine Garagein unmittelbarer Nahe. Die durchdachte Aufteilung
ermaoglicht sowohl die Nutzung als M ehr gener ationenhaus als auch eine teilweise
Vermietung.

Insgesamt stehen ca. 8 Zimmer, 3 Kiichen und 3 Bader zur Verfiigung:

Erdgeschoss: Dielenbereiche, zwei helle Wohn-/Essber eiche mit Zugang zum Balkon,
Schlafzimmer, zwei Kiichen (eine mit neuer Einbauktiche) sowie zwei Tageslichtbader mit
Badewanne.

Untergeschoss: Zwei flexibel nutzbare Zimmer mit Gartenzugang, grof3er Wohnbereich mit
angrenzendem Kaminzimmer, separ ate K tiche mit neuwertiger Einbauktiche, Badezimmer
mit Dusche sowie Heiz- und Tankraum. Der Bereich ist Gber einen eigenen Eingang
zuganglich.

Dachgeschoss: Grof3ztigiger Raum mit Loggia und herrlichem Ausblick. Zusatzlich nicht
ausgebauter Dachbereich mit Ausbaureserve und viel Stauraum.

Uber zeugen Sie sich selbst von den vielfaltigen M dglichkeiten dieser besonderen Immobilie
und vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungster min.
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Ausstattung und Details

EG:

- zwei Dielenbereiche

- zwel grof3e Wohn-/Essziimmer mit Ausgang auf den jeweiligen Balkon

- Schlafzimmer

- zwel separ ate Kichen, eine davon mit neuer EBK inkl. Elektroger éte und Waschmaschine
- zwel TL-B&der mit Wanne, Waschbecken und WC

- Parkett im Wohn- und Schlafbereich

-PVC in der Kiiche, Diele und Bad

- zwel Balkone

UG:

- zwel Raume (renovierungsbedirftig) zur individuellen Nutzung mit separatem Zugang
zum Garten

- ein grofBer Raum zu individuellen Nutzung mit Ausgang auf eine Terrasse und in den
Garten

- kleiner Raum mit Kamin mit neuem Kamineinsatz

- separ ate K liche mit neuwertiger EBK

- Bad mit Dusche, Waschbecken und WC

- Heizraum

- Tankraum

DG:

groRer ausgebauter Raum mit Thermoheizung mit anschlie3ender Loggia und herrlicher
Aussicht in das Umland

- der nichtausgebaute Teil des Dachgeschossesist als Stauraum nutzbar

- Bio-Ol-Zentralheizung (Buder us, Baujahr 2018)

- 3-fach verglaste Kunststofffenster im Unter- und Dachgeschoss

- Parkettbdden in Wohn- und Schlafraumen

- PVC-Belagein Kiiche, Diele und Badern

- Teilweise renovierungsbedir ftig —ideal zur individuellen Gestaltung

- Grol3e Garage mit elektrischem Rolltor
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in attraktiver Hanglage am Ende einer Sackgassein einer
ruhigen und begehrten Wohngegend von Zwiefalten. Die besonder e Aussichtslage
unterstreicht den hohen Wohnwert; der Zugang erfolgt Uber mehrere Treppen.

Zwiefalten mit rund 2.200 Einwohnern ist eineidyllische Gemeinde im Landkreis Reutlingen
und liegt ver kehrsgiinstig etwa auf halber Strecke zwischen Stuttgart und dem Bodensee.
Der Ort ist Teil des Biospharengebiets Schwabische Alb und bietet eine hohe L ebensqualitat
in naturnaher Umgebung.

Eine gute Grundver sorgung ist gewéhrleistet: Arzte, Apotheke sowie vielféltige
Einkaufsmaglichkeiten fir den téglichen Bedarf befinden sich direkt im Ort. Das Ortshild
wird mal3geblich durch die ehemalige Abtei Zwiefalten mit ihrer beeindruckenden
Klosterkirche gepragt, die zu den bedeutendsten Sehenswirdigkeiten der Region z&hit.

Diereizvolle Landschaft rund um Zwiefalten macht die Region zu einem Par adies fiir Natur-
und Sportbegeisterte. Zahlreiche Wander - und Radwege sowie das nahegelegene
Hohenfreibad bieten vielfaltige M dglichkeiten zur aktiven Freizeitgestaltung und Erholung.

Dieregionalen Zentren sind gut erreichbar: Reutlingen liegt ca. 42 km entfernt, das
Stuttgarter Stadtzentrum rund 80 km. Der Flughafen sowie die Neue M esse Stuttgart sind in
etwa 76 km Entfernung bequem mit dem Auto oder offentlichen Verkehrsmitteln
erreichbar.
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Sonstige Angaben

Ein kleiner Teil desHausesist kurzeitig gut ver mietet.
Wesentlicher Energietrager OL Ener gieeffizienzklasse

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begriindung einer Geschéaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprifen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 GwG dierelevanten Daten

I hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Tatigkeit der FirmaVON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortsubliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine Haftung fir 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 Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

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

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Werner Enzmann

Uhlandstral3e 2, 72072 T tbingen
Tel.: +49 7071 - 70 75 506
E-Mail: tuebingen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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