Herbertingen

Wohn-Business-Duo: Ihr Haupthaus zum Leben,
lhr Bungalow fur den Erfolg — Seite an Seite

Numero da propriedade: 25258013
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PRECO DE COMPRA: 795.000 EUR ¢ AREA: ca. 213 m2 . QUARTOS: 6 ¢ AREA DO TERRENO: 1.246 m?2
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Numa vista geral

25258013

ca. 213 m?
6

4

1

2019

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

795.000 EUR

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

2023

Sdlido

ca. 243 m?

Terraco, WC de
hospedes, Lareira,
Jardim / uso
partilhado, Varanda
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Dados energéticos

Aquecimento por Consumo
chao radiante energético final
Gas natural leve 43.60 kWh/m?a
10.11.2029

A
Gas 2019
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Plantas dos pisos
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Uma primeira impressao

Wohnen und Arbeiten in einem — optimale Kombination flr Ihr Gewerbe und lhre
individuellen Geschaftsideen. Zwei Gebaude, ein Grundstiick - vielseitiges Wohn-

und Nutzungskonzept mit hohem Entwicklungspotenzial!

Auf diesem groBzligigen, teilbaren Grundstlick prasentieren sich zwei separate
Immobilien, die vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten eréffnen. Besonders
hervorzuheben ist der im Fokus stehende Gewerbebungalow, der sich ideal flr

Buro-, Praxis- oder gewerbliche Nutzung eignet.

Der Gewerbebungalow in Massivbauweise bietet vielseitige Nutzungsmadglichkeiten

und kann durch eine Nutzungsanderung auch als Wohnraum gestaltet werden.

DarlUber hinaus besteht die Moglichkeit, den Bungalow — vorbehaltlich der
baurechtlichen Zulassigkeit — auch als Garage, Stellflachen- oder Lagerbereich zu
nutzen oder entsprechend umzubauen. Damit er6ffnet er ein auBergewdhnlich

breites Spektrum an Nutzungsperspektiven.

Erganzend bietet das Wohnhaus ein modernes, hochwertiges Zuhause mit flexiblen

Nutzungsmadglichkeiten.

Durch die bestehende Grundstlicksstruktur besteht zudem die Option einer
spateren separaten VerauBerung der beiden Einheiten, wodurch sich das Objekt
sowohl fur Eigennutzer als auch fur Investoren und Projektentwickler

gleichermaBen attraktiv darstellt.

Das im Jahr 2019 in Massivbauweise errichtete Einfamilienhaus Gberzeugt mit einer

Wohnflache von ca. 213 m? auf einem ca. 1.246 m? groBen Grundstiick. Die




Immobilie prasentiert sich in einem sehr gepflegten, zuletzt 2023 modernisierten

Zustand und vereint zeitgemaBen Wohnkomfort mit durchdachter Raumplanung.

Der einladende Eingangsbereich flhrt in den groBziigigen, offen gestalteten Wohn-
und Essbereich, der durch groBe Fensterflachen lichtdurchflutet ist und vielfaltige
Gestaltungsmaoglichkeiten bietet. Ein Kaminofen sorgt flir eine behagliche

Atmosphare, erganzt durch eine effiziente Heiztechnik inklusive FuBbodenheizung.

Die angrenzende Kiche ist mit einer hochwertigen Einbaukliche, Kochinsel sowie
Naturstein-Arbeitsflachen ausgestattet und wird durch eine praktische

Speisekammer erganzt — ideal flir komfortables Kochen und Wohnen.

Das Raumangebot umfasst flnf flexibel nutzbare Zimmer, die sich ideal als Schlaf-,
Arbeits- oder Gastezimmer eignen. Ein separates Ankleidezimmer sorgt fir
zusatzlichen Komfort. Das hochwertig ausgestattete Badezimmer unterstreicht den

gehobenen Wohnstandard der Immobilie.

Mehrere AuBenstellpldtze sowie eine Doppelgarage mit direktem Hauszugang

runden das Angebot funktional ab.

Die ruhige und dennoch gut angebundene Lage verbindet Wohnqualitat mit
stadtischer Infrastruktur. Das weitlaufige, teilbare Grundstlick eroffnet darliber
hinaus zuséatzliche Entwicklungsmdglichkeiten und schafft maximale Flexibilitat fur

zuklinftige Nutzungskonzepte.

Dieses Angebot vereint modernes Wohnen, gewerbliche Nutzung und langfristiges

Entwicklungspotenzial in einem auBergewohnlichen Gesamtobjekt.
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Detalhes do equipamento

Eckdaten auf einen Blick:

- groBes Grundsttick, ca. 1.246 m?

- beide Objekte sind in Massivbauweise erbaut

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

- GroBzugiger Wohn-/Essbereich mit Kaminofen

- Moderne, neuwertige Kiiche mit Insel und Natursteinplatte

- Speisekammer

- 4 Schlafzimmer

- Arbeitszimmer

- Ankleidezimmer

- Doppelgarage mit Zugang zum Haus

- Zisterne

- diverse AuBenstellplatze

Diese harmonisch konzipierte Immobilie verbindet zeitgemaBen Wohnkomfort mit
groBzlgigen Flachen und vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten. Gerne prasentieren

wir Ihnen dieses Haus im personlichen Besichtigungstermin.
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Tudo sobre a localizacao

Herbertingen besticht als ruhige, landliche Gemeinde mit einer stabilen und
verlasslichen Nachfrage im Immobilienmarkt, die insbesondere konservative
Investoren anspricht. Die geringe Bevdlkerungsdichte schafft ein sicheres und
naturnahes Umfeld, das durch eine solide Grundinfrastruktur und eine glinstige
Anbindung an regionale Verkehrswege erganzt wird. Die Nahe zu groBeren Zentren
wie Sigmaringen gewahrleistet eine ausgewogene Balance zwischen landlicher
Ruhe und wirtschaftlicher Vernetzung. Die Immobilienpreise liegen unter dem
Landesdurchschnitt von Baden-Wdirttemberg, was ein attraktives Einstiegspotenzial
mit moderatem, nachhaltigem Wertsteigerungspotenzial bietet. Die wirtschaftliche
Struktur mit Landwirtschaft, kleineren Betrieben und Pendlern sorgt flir eine stabile
Grundlage und geringe Arbeitslosigkeit, was die Standortqualitdt zusatzlich

unterstreicht.

Die Lage in Herbertingen uUberzeugt durch ihre ausgewogene Infrastruktur, die eine
verlassliche Versorgung und gute Erreichbarkeit gewahrleistet. Fir Investoren
besonders relevant ist die Nahe zu wichtigen Verkehrsknotenpunkten: So ist der
Bahnhof Herbertingen in nur etwa 19 Minuten zu FuB erreichbar, wahrend mehrere
Bushaltestellen, wie die Haltestelle Herbertingen Bierhalle, in nur 4 Minuten zu FuB
zuganglich sind. Der Regio Airport Mengen ist ebenfalls in rund 61 Minuten zu FuB
erreichbar, was die Anbindung an den regionalen Luftverkehr erganzt. Die
Autobahnanschlisse Friedberg und Bondorf sind in wenigen Autominuten

erreichbar und ermdglichen eine schnelle Verbindung zu Uberregionalen Zielen.

Das Angebot an Einkaufsmoglichkeiten in Herbertingen ist vielfaltig und bequem
erreichbar: Supermarkte wie Netto Marken-Discount und Rewe liegen nur wenige
Gehminuten entfernt und sichern die tagliche Versorgung. Erganzt wird dies durch

lokale Markte und Fachgeschafte, die eine breite Palette an Produkten anbieten. Im




Bereich Gesundheit profitieren Bewohner von einer guten arztlichen Versorgung

mit mehreren Arzten und Apotheken in fuBlaufiger Entfernung von etwa 8 bis 9
Minuten. Auch zahnarztliche Praxen sind in unmittelbarer Nahe vorhanden, was die
medizinische Grundversorgung zuverlassig abdeckt. Flr Freizeit und Erholung
stehen zahlreiche Sport- und Spielmdglichkeiten bereit, darunter der Reit- und
Fahrverein Herbertingen e.V. in nur 5 Minuten FuBweg sowie mehrere Spielplatze

und Parks, die eine hohe Lebensqualitat garantieren.

Far Investoren bietet Herbertingen somit eine solide Basis mit stabiler Nachfrage,
guter Infrastruktur und nachhaltigem Wertsteigerungspotenzial. Die Kombination
aus landlicher Ruhe, verlasslicher Versorgung und guter Verkehrsanbindung macht
diesen Standort zu einer attraktiven und zukunftssicheren Investitionsmaoglichkeit

im regionalen Immobilienmarkt.
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Pessoa de contacto

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

Sylvia Ruchti

RoBbachstraBe 17/1, 88212 Ravensburg
Tel.: +49751-3590880

E-Mail: ravensburg@von-poll.com

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

www.von-poll.com
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