Grosselfingen

**RESERVIERT*** Traumhaftes Einfamilienhaus
mit Burgblick in 72415 Grosselfingen
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En un coup d'cell

25296004 549.000 EUR
ca. 125 m2 Maison individuelle
a deux versants Kauferprovision
4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
2 beurkundeten
2003 Kaufpreises
2024
2 x surface libre
Bon état
Composants
préfabriqués
ca. 71 m?

Terrasse, WC invités,
Bloc-cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
performance

Huile énergétique

06.05.2035 86.20 kWh/m2a
: I C
Combustible liquide
2003
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La propriété

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- m
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Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

WWwW.von —Prﬁn”,rmn, l’ru[ing‘«'n

www.von-poll.com
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Une premiere impression

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

Traumhaftes Einfamilienhaus mit Burgblick in 72415 Grosselfingen

Dieses liebevoll gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 2003 liegt in ruhiger Lage auf
einem grof3zigigen Grundstiick von ca. 1.103?mz2. Das Haus prasentiert sich in einem
ausgezeichneten Zustand — bezugsfertig, modern und charmant.

Mit ca. 125?m2 Wohnflache und einer durchdachten Raumaufteilung bietet das Haus
genug Platz fiir alle Lebenslagen.

Im Erdgeschoss befindet sich der grof3ziigige Wohn-Essbereich — das Herzstlick des
Hauses. Von hier aus gelangt man direkt auf die sonnige Terrasse mit traumhaftem
Ausblick: hier lasst sich sogar die Burg Hohenzollern bestaunen — ein echtes Highlight
und standiger Begleiter beim Fruhstiick im Freien oder beim Glas Wein am Abend.
Ebenfalls im Erdgeschoss befindet sich natirlich die Kiiche und ein zusatzliches Zimmer,
das sich perfekt als Gastezimmer, Homeoffice oder Riickzugsort eignet — ergénzt durch
ein modernes Gastebad mit Dusche und WC.

Im Dachgeschoss erwarten Sie 2 weitere Zimmer. Das gro3zligige Hauptschlafzimmer
bietet nicht nur viel Platz, sondern auch die Option zur Teilung — ideal fir ein
Ankleidezimmer oder ein zusatzliches Kinderzimmer. Ein komfortables Familienbad mit
Eckbadewanne, separater Dusche und Doppelwaschtisch rundet das Dachgeschoss ab
und macht den morgendlichen Start in den Tag angenehm und stressfrei.

Das weitlaufige Grundstick er6ffnet vielfaltige Gestaltungsmaoglichkeiten: Ob Spielwiese,
Gemusegarten, sonnige Terrasse oder Outdoor-Lounge — hier findet jede Idee ihren
Platz. Die ruhige Lage (Sackgasse) und der groRziigige AulRenbereich bieten ideale
Voraussetzungen fur naturnahes Wohnen und Erholung direkt vor der Haustdir.

Ein weiteres Highlight: das 2023 errichtete Gartenhaus im Auf3enbereich, das nicht nur
Stauraum bietet, sondern auch Raum fiir Hobbys, Werkstatttraume oder gemiitliche
Sommerabende.




Zwei Stellplatze direkt vor dem Haus sorgen fur komfortables Parken, erganzt durch
weitere Offentliche Parkmdglichkeiten in der unmittelbaren Nahe. Die Idee einer
Doppelgarage wurde bereits im damaligen Bauantrag bertcksichtigt — fur eine
Umsetzung heute wére eine erneute baurechtliche Prufung erforderlich, sofern dies
gewdinscht ware.

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

- Glasfaser ab ca. Herbst 2025 verfluigbar (bereits ins Haus verlegt)

- teilweise elektrische Rollladen

- Luftungsanlage mit Warmertckgewinnung

- Kaminanschlisse fur Schwedenofen im Wohnzimmer und UG Kellerraum
- Gartenhaus (2023)

- sehr gute Parkmoglichkeiten
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Tout sur I'emplacement

Grosselfingen ist eine charmante Gemeinde mit rund 2.200 Einwohnern, idyllisch gelegen
im Vorland der Schwabischen Alb zwischen Hechingen und Bisingen. Die Nahe zur
imposanten Burg Hohenzollern und die sanft abfallende Landschaft Richtung Neckar
verleihen dem Ort eine besondere Attraktivitat. ?

Dank der verkehrsglnstigen Lage an der B27 sind Stadte wie Balingen, Tubingen und
Stuttgart schnell erreichbar, was Grosselfingen sowohl flir Pendler als auch fiir Familien
zu einem idealen Wohnort macht. ?

Grosselfingen bietet eine ausgezeichnete Infrastruktur fir Familien:?

Ein neu ausgebauter Kindergarten bietet moderne Raumlichkeiten fur Kinder ab zwei
Jahren und legt Wert auf eine ganzheitliche, religionspadagogisch gepragte Erziehung.
?Die ortliche Grundschule mit Au3enklassen der Werkrealschule Bisingen/Grosselfingen
sorgt fur eine wohnortnahe Schulbildung. ?

Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf (Netto mit Backerei, Metzgerei,
Getrankemarkt, Poststelle) gibt es in der Ortsmitte. Ebenso gibt es einen Friseur und
einen Physiotherapeuten im Ort.

Grosselfingen zeichnet sich zudem durch ein aktives Vereinsleben aus, das vielféltige
Madglichkeiten zur sportlichen und kulturellen Betétigung bietet. Der neu gestaltete
Dorfplatz mit Parkplatzen, Griin- und Ruhezonen sowie einem Brunnen dient als
zentraler Treffpunkt fir Bewohner und Besucher. ?

Ein besonderes Highlight ist das traditionsreiche "Ehrsame Narrengericht", ein
Heimatspiel, das alle finf Jahre wahrend der Fastnachtszeit stattfindet und weit Uber die
Region hinaus bekannt ist. ?

Grosselfingen vereint landliche Idylle mit moderner Infrastruktur und bietet somit ideale
Voraussetzungen fir ein harmonisches Familienleben.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 6.5.2035.

Endenergieverbrauch betragt 86.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2003.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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.




CODE DU BIEN: 25296004 - 72415 Grosselfingen

Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Clemens Kaleitzis

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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