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Balingen: Seltenes Gartengrundstlck in beliebter
Wohnlage, Reihenhaus mit viel Potenzial und
Garage!
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Wohnfléiche ca. 80 m?

GrundstiicksgréBe ca. 280 m?

Kaufpreis 198.000,00 €

AuBen-Provision Vermittlungs-/ Nachweisprovision in Hohe von 3,57 % inkl.
19 % Mehrwertsteuer auf dem Kaufpreis.

Verfuigbar ab Nach Absprache

Baujahr 1958

Zustand Renovierungsbedurftig

Energieausweis Bedarfsausweis

Endenergiebedarf 379,93 kWh/(mZ2a)

Energieeffizienzklasse H

Es gibt Lagen, in die verliebt man sich auf den ersten Blick — und genau so eine ist hier zu haben.
Dieses Reihenmittelhaus in Balingen ist wie geschaffen fur kleine Familien und Paare, die sich ein ei-
genes Zuhause im Granen wunschen: eine wunderschbne, ruhige und zugleich zentrale Wohnge-
gend mit gewachsener Nachbarschaft, viel Gran, kurzen Wegen und der Innenstadt in greifbbarer
Ndhe.

Das absolute Herzstuck ist das Grundstick. Ein langes, tief geschnittenes Gartengrundstick er-
streckt sich bis zur rickwartigen StraBe und schenkt Innen ein MaB an Freiraum, das in dieser zen-
tralen Lage selten ist. Hier spielen Kinder im Grunen, hier wird gegdartnert, gegrillt und gelebt. Vom
sonnigen Balkon im Obergeschoss genieBen Sie den weiten Blick Uber die ruckwdrtigen Garten ins
Grune. Ein echtes Stuck Lebensqualitart.

Das Haus selbst stammt aus dem Jahr 1958 und bietet eine Uberschaubare, gut nutzbare Raum-
aufteilung Uber mehrere Ebenen, die ideal zu einem kleinen Familien- oder Paarhaushalt passt:
Wohnbereich, Essplatz und Einbauktche im Erdgeschoss, Schlafrdume und Tageslichtbad mit Bal-
konzugang im Obergeschoss, dazu ein ausgebauter Spitzboden mit zwei Dachfenstern und ein
groBer Vollkeller.

Mitglied im

Buro Balingen Biiro Dormettingen
. Stettiner Stral3e 172336 Balingen Fliederstral3e 6 - 72358 Dormettingen
DIE IMMOBILIEN Telefon 07433-9022684- Telefax-2602868 Telefon 07427-91030- Telefax -91031
’ UNTERN EH M ER- Erik Kirsten Immobilien e K. - info@kirsten-immo.de - www.kirsten-immo.de



IMMOBILIENANGEBOT  KIRSTEN IMMOBILIEN

Die Lage ist das groBe Pfund dieses Hauses. Es liegt in einem der schdnsten, familienfreundlichen
Wohngebiete von Balingen, der Kreisstadt des Zollernalbkreises am Rand der Schwdbischen Alb.
Ruhige WohnstraBen, gewachsene Nachbarschaft, viel Gran und gepflegte Garten pradgen das
Umfeld, und dennoch ist man zentrumsnah und mitten im Leben. Diese seltene Kombination aus
Ruhe, Natur und kurzen Wegen macht den besonderen Reiz aus.

FUr Familien ist die Umgebung ein Glucksfall. Kindergdrten, Grundschulen und weiterfuhrende
Schulen liegen im Stadtgebiet, ergénzt durch Spielplétze, Sportstétten sowie das Frei- und Hal-
lenbad. Kinder wachsen hier sicher und naturnah auf, mit Spielkameraden in der Nachbarschaft
und Granfldchen direkt vor der Tar.

Fur den téglichen Bedarf ist umfassend gesorgt: Supermérkte, Bécker, Discounter, Drogerie, Arzte
und Apotheken sind schnell erreichbar. Die lebendige Balinger Innenstadt mit Marktplatz, Stadtkir-
che, Wochenmarkt, Cafés und Geschdaften liegt nur eine kurze Fahrt entfernt und |&dt zum Bum-
meln und Verweilen ein.

Auch fur Naturliebhaber und Aktive ist die Lage ein Traum. Wander- und Radwege entlang der
Eyach, die Hohen der Schwdébischen Allb mit dem Hausberg Lochen und zahlreiche Ausflugsziele
beginnen prakfisch vor der Haustur. Wer Erholung im Granen sucht, findet sie hier taglich.

Fur Pendler ist die Anbindung ebenso attraktiv. Uber die BundesstraBe B27 erreichen Sie zligig He-
chingen, Tubingen und den GroBraum Stuttgart, in der Gegenrichtung Albstadt. Der Bahnhof Ba-
lingen (Wurttemberg) sorgt fur eine komfortable Verbindung in die Region.

Kurz gesagt: eine wunderschdne, familienfreundliche und doch zentrale Lage mit einem Grund-
stick, das in dieser Form selten ist. Genau das macht dieses Zuhause so besonders.

Das Reihenmittelhaus wurde im Jahr 1958 in solider, massiver Bauweise errichtet und ist beidseitig
angebaut. Wichtig fur eine realistische Einsch&tzung: Das Objekt ist ein Sanierungsfall. Ein GroBteil
der Gewerke stammt noch aus der Erbauungszeit und muss grundlegend erneuert oder moderni-
siert werden. Wer das Haus erwirbft, sollfe ein entsprechendes Sanierungsbudget einplanen, wird
dafur aber mit einer soliden Bausubstanz und groBem Gestaltungsspielraum belohnt,
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Den gréoBten Handlungsbedarf gibt es bei der Elektrik: Die Installation befindet sich noch im bau-
jahrestypischen Zustand mit alten Schraubsicherungen und muss vollstindig erneuert und auf den
heutigen Sicherheitsstandard gebracht werden. Ebenso betrifft die Sanierung den kompletten In-
nenausbau, also Bader, Bodenbeldge, Innenturen, Wand- und Deckenoberfldchen. Beheizt wird
das Haus derzeit Uber eine Zentralheizung mit Viessmmann-Olbrenner aus dem Jahr 2011 und drei
Oltanks im Keller. Erneuerbare Energien sind nicht eingebunden, sodass auch hier mittelfristig eine
Erneuerung der Warmeerzeugung und eine bessere DAmmung sinnvoll sind. Die Fenster sind als
Kunststofffenster mit Isolierverglasung ausgefuhrt.

Die Wohnrdume verteilen sich Uber Erdgeschoss, Obergeschoss und den ausgebauten Spitzbo-
den. Im Erdgeschoss liegen Wohnbereich, Essplaftz und die Einbaukiche, im Obergeschoss die
Schlafrdume, das gefliste Tageslichtbad und der Balkon. Ein echtes Plus ist der groBe, Vollkeller mit
Heizungsraum und Vorratsraum. AuBen verfugt das Anwesen Uber eine eigene Garage. Das lang-
gestreckte Gartengrundstuck reicht bis zur rackwdartigen StraBe. Rechtlich Uberzeugt das Objekt
durch ein lastenfreies Grundbuch ohne eingetragene Baulasten.

Aktuell ist das Haus noch vermietet und damit ideal als Kapitalanlage mit Perspektive auf sp&tere
Eigennutzung.

Wir bieten dieses Objekt im Alleinauftrag an und senden Ihnen auf Anfrage gerne ein ausfuhrliches
Exposé mit Grundrissplénen und Bildern zu. Bitte haben Sie Versténdnis, dass wir nur Anfragen mit
vollstindig angegebener Adresse und Telefonnummer bearbeiten kdnnen. Fur Rickfragen oder
zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir Innen selbstverstandlich jederzeit gerne zur
Verfugung. Wir weisen ausdracklich darauf hin, dass wir als Makler der Immobilie lediglich die uns
vom Verkdaufer zur Verfugung gestellten Informationen und Objektunterlagen weitergeben und
keine eigenstindige technische oder bauliche Prafung der Immobilie vorgenommen haben. Dies
betrifft insbesondere, aber nicht ausschlieBlich, potenzielle Feuchtigkeits- oder Schimmelsch&dden
sowie sonstige bauliche Méangel. Eine Gewdhrleistung oder Haftung fur die Vollstandigkeit, Rich-
figkeit und Aktualitdt der Angaben und Objektunterlagen Ubernehmen wir daher nicht. Dieses
Angebot ist ausschlieBlich fur den Empfanger bestimmt und darf ohne schriftliche Einwiligung der
Fa. Kirsten Immobilien e.K. nicht an Dritte weitergegeben werden. Zuwiderhandlungen verpflichten
zu Schadenersatz in Hohe der genannten Provision.

Bitte beachten Sie, dass die in diesem Exposé enthaltenen Informationen sowie die Objektunterla-
gen ausschlieBlich auf den Angaben des Verkdufers beruhen und ohne Gewdhr weitergegeben
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werden. Wir empfehlen Kaufinteressenten ausdricklich, die Immobilie eigensténdig zu Uberprufen,
um den Zustand und mogliche Mangel selbststandig zu bewerten.
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