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Zwei Hauser, ein Traum — modernes Wohnen mit vielseitigen Moglichkeiten auf
grof3ztigigem Grundstiick!

Dieses aulRergewohnliche Konzept vereint auf einem grof3ztigigen Grundsttick zwei
H&auser und bietet damit einzigartige Moglichkeiten fiir Wohnen, Arbeiten oder
Mehrgenerationenleben.

Das modern und neuwertige Einfamilienhaus besticht durch seine grof3zligige
Raumaufteilung, hochwertiger Ausstattung und ein stilvolles Ambiente. Erganzt wird es
durch einen Bungalow mit vielseitigen Méglichkeiten, der flexible genutzt oder ausgebaut
werden kann — sei es als zusatzliche Wohneinheit, Bliro oder Atelier.

Das neuwertige Einfamilienhaus wurde 2019 auf einem grof3zligigen Grundstlick von ca.
1.246 m? in Massivbauweise errichtet und bietet mit einer Wohnflache von rund 213 m?
ein komfortables und modernes Wohnerlebnis. Die Immobilie befindet sich in einem
aulert gepflegten Zustand, modernisiert zuletzt im Jahr 2023, und vereint eine gehobene
Ausstattungsqualitat mit praktischen Grundrisslésungen flir ein entspanntes
Familienleben.

Beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein einladender Eingangsbereich, gefolgt von
einem offen gestalteten Wohn- und Essbereich. Dieser bietet durch seine GroRRe
vielfaltige Mdglichkeiten zur individuellen Moéblierung und wird von groRen Fensterflachen
mit Tageslicht durchflutet. Im Zentrum des Wohnbereichs ladt ein Kaminofen zu
gemdtlichen Abenden ein und sorgt zusammen mit der effizienten Ofenheizung und
FuBbodenheizung an kalteren Tagen fir angenehme Temperaturen.

Die angrenzende Kuche tberzeugt mit einer modernen Einbauktiche, Kochinsel und
Arbeitsflachen aus Naturstein. Angrenzend finden Sie eine praktische Speisekammer.
Damit stehen lhnen optimale Voraussetzungen flr geselliges Kochen und gemeinsames
Essen zur Verfiigung.

Das Raumangebot umfasst funf flexibel nutzbare Schlafzimmer, wovon sich eines auch
hervorragend als Arbeitszimmer eignet. Ein separates Ankleidezimmer schafft
zusatzlichen Komfort im Alltag. Das Badezimmer ist luxurios gestaltet und bietet eine
hochwertige Sanitarausstattung. Die Nutzung des Hauses gestaltet sich zudem durch
den durchdachten Grundriss und die hochwertige Haustechnik sehr komfortabel und
energetisch.

Mehrere Aulenstellplatze sowie eine Doppelgarage mit direktem Zugang zum Haus
sorgen fir praktische und sichere Parkmoglichkeiten.




Ergénzt wird das Angebot durch einen Bungalow in Massivbauweise mit vielseitigen
Moglichkeiten, der flexible genutzt oder ausgebaut werden kann — sei es als zusatzliche
Wohneinheit, Blro, Atelier sowie Hobbyraume oder Garagen

Die Lage Uberzeugt durch ihre ruhige, aber dennoch zentrale Umgebung — perfekt ftr
Familien, die sowohl Erholung als auch Nahe zu stadtischer Infrastruktur schatzen. Das
weitlaufige Grundstick er6ffnet dartiber hinaus zahlreiche Gestaltungsmaoglichkeiten fur
Gartenliebhaber oder zukiinftige Projekte.

Diese Immobilie vereint modernes Wohnen, flexible Nutzung und hohe Lebensqualitat in
einem durchdachten Gesamtkonzept.
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Eckdaten auf einen Blick:

- groRRes Grundstiick, ca. 1.246 m?

- beide Objekte sind in Massivbauweise erbaut

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

- Grol3zugiger Wohn-/Essbereich mit Kaminofen

- Moderne, neuwertige Kiiche mit Insel und Natursteinplatte

- Speisekammer

- 4 Schlafzimmer

- Arbeitszimmer

- Ankleidezimmer

- Doppelgarage mit Zugang zum Haus

- Zisterne

- diverse AuRRenstellplatze

Diese harmonisch konzipierte Immobilie verbindet zeitgeméalen Wohnkomfort mit
grof3ztigigen Flachen und vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten. Gerne prasentieren wir
Ihnen dieses Haus im personlichen Besichtigungstermin.
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Dieses Einfamilienhaus befindet sich in familienfreundlicher Lage in Herbertingen (PLZ
88518), einer charmanten Gemeinde im Landkreis Sigmaringen in Oberschwaben. Die
Umgebung ist gepréagt von Natur, Ruhe und einem intakten sozialen Umfeld — ideal fur
Familien, die Wert auf ein sicheres und naturnahes Zuhause legen.

Alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind schnell erreichbar: Kindergérten,
eine Grundschule sowie Spielplatze befinden sich in unmittelbarer Nahe. Weiterfihrende
Schulen sowie Freizeitangebote fir Kinder und Jugendliche sind in den Nachbarstadten
Mengen und Bad Saulgau gut erreichbar — sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln.

Der nahegelegene Bahnhof Herbertingen bietet regelmaRige Verbindungen in Richtung
Ulm, Friedrichshafen und Sigmaringen, was auch Pendlern und &lteren Kindern eine
hohe Flexibilitat bietet. Durch die gute Anbindung an die B32 und B311 ist die Region
hervorragend erschlossen.

Umgeben von griner Natur, Feldern und Waldern ladt die Umgebung zu Spaziergéangen,
Radtouren und Ausfliigen ein — perfekte Voraussetzungen fur ein aktives Familienleben
im Grinen. Hier verbinden sich Wohnkomfort, Ruhe und eine familiengerechte
Infrastruktur auf ideale Weise.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 10.11.2029.

Endenergiebedarf betragt 43.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2019.

Die Energieeffizienzklasse ist A.
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Sylvia Ruchti

RoRbachstralle 17/1, 88212 Ravensburg
Tel.: +49 751 -3590 880
E-Mail: ravensburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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