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Dados ener géticos

Aquecimento por ch&o Consumo ener gético
radiante final
Pellet 14.00 kWh/m2a
11.08.2032
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Uma primeiraimpressao

Willkommen in Ihrem zukinftigen Traumhausin Kaltern —einem beeindruckenden Beispiel
moderner Architektur mit klaren Linien, hochwertiger Ausstattung und dur chdachtem
Wohnkonzept. Die Immobilie wurde im Jahr 2012 erbaut und befindet sich in einem sehr
guten Zustand. Sie kombiniert zeitgeméafien Wohnkomfort mit einer gelungenen Einbindung
in dieumliegende L andschaft — ruhig gelegen und mit unverbaubarem Ausblick.

Das Grundstiick umfasst rund 2.220?m? und bietet viel Privatsphare sowie ausr eichend Platz
fur Garten- und Freizeitgestaltung. Die Nettowohnflache betr agt ca. 511?m?2 und verteilt sich
auf mehrere Ebenen mit effizienter Raumaufteilung. | nsgesamt stehen sechs grof3ziigige
Schlafzimmer und neun moder n ausgestattete Badezimmer zur Verflgung —ideal flr eine
groiRere Familie, Gaste oder fur eine kombinierte Wohn- und Gastebetriebsnutzung.

Ein Teil der Immobilie unterliegt einer Zweckbindung flur den gastgewer blichen Betrieb.
Das schafft Flexibilitat fur einetellweise touristische Nutzung — sei es als exklusives Bed &
Breakfast, Ferienresidenz oder Gastesuiten.

Die Wohnbereiche sind lichtdurchflutet und 6ffnen sich zur weitlaufigen Terrasse und dem
Balkon, die einen freien Blick auf die umliegende Natur ermdglichen. Fiir zusatzliche

L ebensqualitat sorgen ein grof3ztigiger Swimmingpool und ein hochwertig ausgestatteter
privater Wellnesshereich —beides direkt in die Architektur integriert und auf maximale
Entspannung ausgerichtet.

I nsgesamt bietet diese Immobilie eine durchdachte Kombination aus gehobenem
Wohnkomfort, architektonischer Qualitét und sehr attraktiver Lage.
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Tudo sobrealocalizacao

St. Nikolausist eine der begehrtesten Wohnlagen in Kaltern und gilt als echte Ruheoase
oberhalb des Zentrums. Der Ortsteil liegt auf etwa 570?m M eer esh6he an einem sonnigen
Sldhang und bietet einen freien Blick Uber das Etschtal, auf die umliegenden Weinberge
und bis hin zu den Dolomiten. Die Ausrichtung nach Sliden garantiert viele Sonnenstunden —
ideal fur alle, die eineruhige und naturnahe Wohnlage mit hoher L ebensqualitat suchen.

Trotz der idyllischen Lage ist das Dorf gut angebunden: Das Zentrum von Kaltern mit
Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Restaurants und &rztlicher Versorgungist in wenigen
Minuten mit dem Auto erreichbar. Auch der Kalterer See, einer der wér msten Badeseen der
Alpen, ist nur rund 10 Minuten entfernt. Die L andeshauptstadt Bozen und den Flughafen
erreichen Siein ca. 20-25 Minuten.

St. Nikolaus zeichnet sich durch ein gepflegtes Ortshild mit charmanten Hausern, engen
Gassen und einer landlich-alpinen Atmosphar e aus. Umgeben von Weinreben und
Obstwiesen, ist der Ort ideal fur Spaziergéange, Wanderungen oder sportliche Aktivitaten
direkt vor der Hausttir. Gleichzeitig ist es ein ruhiges und diskretes Wohnumfeld — perfekt
fur alle, die Abstand vom stadtischen Trubel suchen, aber dennoch nicht abgeschieden leben
mdochten.

Insgesamt ist St. Nikolaus eine L age mit echter Substanz: ruhig, sonnig, landschaftlich
reizvoll —und dabei in einer der gefragtesten Gemeinden Sidtirols.
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Pessoa de contacto

Para maisinformacges, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Christian Weissensteiner

Drususallee 265/Viale Druso 265, 39100 Bozen/Bolzano (BZ)
Tel.: +39 0471 20 90 20
E-Mail: bozen@von-poll.com

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

www.von-poll.com
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