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Numa vista geral

26296002

ca. 214 m2

Telhado campo Unico
6.5

3

2003

2 X Lugar de
estacionamento ao ar
livre, 2 x Garagem

739.000 EUR

Casa unifamiliar /
Moradia

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

Sélido
ca. 102 m2

Terraco, WC de
hospedes, Sauna,
Lareira, Cozinha
embutida, Varanda
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Dados energéticos

Aquecimento por Consumo energético
chéo radiante final
Gas 95.00 kWh/m2a
14.01.2036

C
Gés 2003
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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
zt

Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

wWWwW.von —Pollmmn b(l/l"l‘l\:‘l‘n
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Uma primeira impressao

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

Exklusives Einfamilienhaus mit Sauna & Kamin in ruhiger Lage von 72461 Albstadt

Dieses gepflegte Haus aus dem Jahr 2003 liegt in ruhiger Ortsrandlage und vereint
grof3ztigige Wohnflachen mit einer gehobenen Ausstattung und einem durchdachten
Raumkonzept. Auf rund 214 m2 Wohnflache und einem ca. 1.362 m2 grof3en Grundstiick
ertffnet sich ein Zuhause, das sowohl Familien als auch Paaren mit Platzbedarf
vielféltige Entfaltungsmoglichkeiten bietet. Die erhdhte Lage erdffnet eine schéne
Weitsicht ins Griine und sorgt zugleich fur ein hohes Mal3 an Privatsphéare.

Schon beim Betreten des Hauses tber den Windfang spuren Sie den offenen und
einladenden Charakter der Immobilie. Der zentrale Flur erschliel3t das Erdgeschoss und
fuhrt Sie in den grol3ziigigen Wohn- und Essbereich, der das Herzstlck des Hauses
bildet. GroRRe Fensterflachen sorgen hier fr ein lichtdurchflutetes Ambiente und geben
den Blick in den Garten frei. Ein Kamin schafft zusétzliche Wohnlichkeit und ladt zu
gemiditlichen Stunden ein. Von hier aus haben Sie direkten Zugang zu zwei Terrassen,
die sich ideal fUr entspannte Stunden im Freien oder gesellige Abende mit Familie und
Freunden eignen.

Angrenzend befindet sich die gro3zlgig gestaltete Kiiche mit viel Arbeitsflache und
Stauraum sowie Platz fur einen Essbereich. Ein praktischer Hauswirtschaftsraum bietet
zusatzliche Abstellmoglichkeiten und kurze Wege im Alltag. Ein Gaste-WC komplettiert
das Raumangebot auf dieser Ebene.

Uber die Treppe gelangen Sie in das Obergeschoss, das als privater Riickzugsbereich
konzipiert ist. Hier erwarten Sie zwei flexibel nutzbare Zimmer, die sich hervorragend als
Kinder-, Géaste- oder Arbeitszimmer eignen. Eine offene Galerie sorgt fiir ein
angenehmes Raumgefihl und bietet Zugang zum Balkon. Das grof3ztgige Schlafzimmer
verfligt Uber ein angrenzendes Ankleidezimmer sowie ein komfortables Bad en suite mit
Badewanne, separater Dusche, Doppelwaschtisch und WC. Ein weiteres Tageslichtbad
mit Dusche und WC steht ebenfalls zur Verfiigung.

Das Untergeschoss bietet zusatzliche, vielseitig nutzbare Flachen. Neben einem Flur




befinden sich hier ein Zimmer mit direktem Zugang zu einer kleinen Terrasse, ein
Duschbad mit WC, zwei Abstellrdume, ein Heiz- und Technikraum sowie ein Kellerraum
mit direktem Zugang zur Doppelgarage. Ein besonderes Highlight bildet der
Saunabereich, der Ihnen entspannende Wellnessmomente in den eigenen vier Wanden
ermoglicht.

Die Ausstattung des Hauses erflllt gehobene Anspriiche: hochwertige Bodenbelage,
gepflegte Sanitareinrichtungen, moderne Haustechnik sowie grof3ziigige Fensterflachen
sorgen fiir ein helles, freundliches Wohngefiihl. Zwei AuRRenstellplatze erganzen die
Garage und bieten zusatzlichen Komfort.

Das weitlaufige Grundstick eréffnet zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten — ob als liebevoll
angelegter Garten, Spielbereich fur Kinder oder Rickzugsort fiur Naturliebhaber.

Diese Immobilie vereint Grof3ztigigkeit, Wohnkomfort und naturnahe Lage in idealer
Weise. Gerne prasentieren wir lhnen dieses besondere Zuhause im Rahmen einer
personlichen Besichtigung und freuen uns auf Ihre Anfrage.

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

- Kaminofen

- Ankleideraum

- 3 Bader

- elektrische Jalousien

- Sauna

- mehrere Terrassen

- grof3ziigige Garage fur 2 Fahrzeuge
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Tudo sobre a localizacao

Das Einfamilienhaus befindet sich in einer ruhigen und gewachsenen Wohnlage im
Albstadter Stadtteil Truchtelfingen, im sidlichen Teil der GroRen Kreisstadt Albstadt im
Zollernalbkreis. Eingebettet in die reizvolle Landschaft der Schwabischen Alb Uberzeugt
Truchtelfingen durch seinen doérflichen Charakter, viel Griin sowie eine angenehme
Wohnatmosphare abseits des Durchgangsverkehrs. Der Stadtteil zahlt rund 3.200
Einwohner, wahrend die Gesamtstadt Albstadt etwa 47.000 Einwohner umfasst.

Truchtelfingen bietet eine solide Infrastruktur fir den taglichen Bedarf und ist besonders
bei Familien sehr beliebt. Eine Grundschule befindet sich direkt im Ort, weitere Schulen
aller Schularten — darunter Real- und Gymnasialangebote — sind in den angrenzenden
Stadtteilen von Albstadt in kurzer Fahrzeit erreichbar. Auch die medizinische Versorgung
ist gut: In Albstadt stehen mehrere Hausarzt- und Facharztpraxen zur Verfligung, erganzt
durch Apotheken sowie weitere Gesundheitsdienstleister. Krankenhauser und
spezialisierte medizinische Einrichtungen befinden sich unter anderem im
nahegelegenen Balingen.

Verkehrstechnisch ist Truchtelfingen gut angebunden. Die Stadt Balingen ist in etwa 20
bis 25 Kilometern erreichbar und stellt ein wichtiges regionales Zentrum mit
umfangreichen Einkaufs-, Arbeits- und Freizeitmdglichkeiten dar. Die Landeshauptstadt
Stuttgart liegt rund 85 bis 90 Kilometer entfernt und ist Uber die Bundesstrallen B463 und
B27 sowie die Autobahn A81 bequem erreichbar. Auch die Bodenseeregion mit der Stadt
Singen ist mit einer Entfernung von etwa 110 bis 120 Kilometern gut erreichbar. Der
nachste Autobahnanschluss zur A81 (Stuttgart—Singen) befindet sich in Empfingen bzw.
Haigerloch und ist in rund 30 bis 40 Fahrminuten zu erreichen.

Insgesamt bietet Albstadt-Truchtelfingen eine attraktive Kombination aus ruhigem,
naturnahem Wohnen und einer guten Erreichbarkeit regionaler Zentren. Die Lage eignet
sich ideal fur Familien, Berufspendler und alle, die eine hohe Lebensqualitat in einer
landschatftlich reizvollen Umgebung schatzen.
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Outras informacoes

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.1.2036.

Endenergiebedarf betragt 95.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

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.
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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Clemens Kaleitzis

Friedrichstr. 29, 72336 Balingen
Tel.: +49 7433 - 30 81 210
E-Mail: balingen@von-poll.com

Para o aviso de isencéo de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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