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Wohnfléiche ca. 83 m?

Kaufpreis 297.000,00 €

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

Hausgeld 352,00 €

Instandhaltungsriicklagen 61.500,00 €

Verfugbar ab nach Absprache

Baujahr 1994

Zustand Gepflegt

Energieausweis Verbrauchsausweis

Endenergieverbrauch 109 kWh/(m?2a)

Energieeffizienzklasse D

Herzlich willkommmen in Balingen-Durrwangen! In einer ruhigen WohnstraBe erwartet Sie diese helle
und sehr gepflegte Eigentumswohnung im 1. Obergeschoss eines Hauses mit nur sechs Wohnun-
gen.

Schon beim Betreten spuren Sie die angenehme Atmosphdre. Von der Diele mit Platz fur Inre Gar-
derobe gelangen Sie in den offenen Essbereich, der Uber eine Durchreiche mit der Kiche verbun-
den ist. Hier sitzen Sie gemutlich mit Familie und Freunden zusammen. Das Wohnzimmer liegt Uber
Eck und erhdlt durch Fenster an zwei Seiten viel Tageslicht. Von hier aus treten Sie direkt auf den
Balkon und genieBen einen herrlichen Rundumblick auf den Albtrauf sowie ins Grune. Die sepa-
rate Kiche mit Fenster wurde 2022 neu eingerichtet und Uberzeugt mit cremeweiBen Fronten im
Landhausstil, einer Arbeitsplatte in Holzoptik und viel Stauraum. Ein Klapptisch an der Wand |&dtf
zum schnellen Frahstick ein. Das Schlafzimmer bietet Ihnen mit seinem Blick ins Grine einen er-
holsamen Ruckzugsort. Ein echtes Schmuckstlck ist das Kinderzimmer mit Erker und drei Fenstern,
das sich ebenso als Arbeitszimmer oder Gastezimmer eignet. Das Tageslichtbad bietet Badewan-
ne, separate Dusche und einen neuen Waschtisch mit Spiegelschrank. Auch Waschmaschine und
Trockner finden hier ihren Platz.

Mit ca. 78 m?2 Wohnfléiche, drei Zimmern und einem klar geschnittenen Grundriss ist die Wohnung
ideal fur Paare, kleine Familien und alle, die ein pflegeleichtes Zuhause suchen. Auch Kapitalanle-
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ger finden hier eine solide Wohnung in einer gepflegten Wohnanlage. Ein eigener AuBenstellplatz
und ein separater Kellerraum runden das Angebot ab.

Das Haus empfdangt Sie mit heller Fassade, verglastem Treppenhaus und liebevoll gepflegtem Vor-
garten. Die moderne Einbauktiche wird mitverkauft, sodass Sie ohne groBen Aufwand einziehen
kdnnen. Uberzeugen Sie sich selbst und entdecken Sie Ihr neues Zuhause in Balingen-Durrwangen.

Die Wohnung liegt in einer runigen WohnstraBe im Balinger Stadtteil DUrrwangen, umgeben von
gepflegten Einfamilienh&usern und viel Grun. Durrwangen liegt verkehrsgunstig zwischen der Kreis-
stadt Balingen und Albstadt und verbindet ruhiges Wohnen mit kurzen Wegen in die Region.

Fur den téglichen Bedarf sind Sie gut versorgt: Supermarkte, Bé&ckereien, Apotheken und Arzte errei-
chen Sie in der nheren Umgebung und in der Balinger Innenstadt in wenigen Autominuten. Auch
Kindergdarten, Grundschulen und weiterfuUhrende Schulen bis hin zu den Gymnasien der Kreisstadt
sind schnell erreichbar.

Ein besonderes Plus fur die Zukunft: Auf dem Areal FirstGcker, ganz in der N&dhe von Durrwangen,
plant der Zollernalbkreis sein neues Zentralklinikum. Das GroBprojekt mit einem Investitionsvolumen
von rund 380 Mio. € soll die medizinische Versorgung des Landkreises an einem modernen Standort
bundeln, die Inbetriebnahme ist fur 2030/2031 vorgesehen. Damit erhalten Sie eine hochwertige
Gesundheitsversorgung direkt in Inrer Nachbarschaft. Zugleich entstehen mit dem Klinikum zahlrei-
che Arbeitspl&tze, die den Wohnstandort Durrwangen zus&tzlich aufwerten.

Auch fur Pendler ist die Lage attraktiv: Die ndchste Bushaltestelle liegt rund 160 m entfernt, ein
Bahnhof der Zollernalbbahn ca. 1,5 km. Uber die B 463 erreichen Sie Balingen und Albstadt in kurzer
Zeit, die B27 bindet Sie Richtung Tubingen und Stuttgart sowie Uber Rottweil an die A81 an.

FUr Freizeit und Erholung liegt die Schwdbische Al direkt vor der Tur. Der Albtrauf rund um den
Lochenstein und die Traufgdnge bei Albstadt laden zu ausgedehnten Wanderungen ein. Die Kreis-
stadt Balingen bietet mit ihrer Innenstadt, Kultur und Veranstaltungen ein vielfaltiges Angebot.

Ruhig wohnen, schnell im Grinen, gut angebunden und mit echter Zukunftsperspektive: Diese
Lage Uberzeugt als Gesamtpaket
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Die Wohnung befindet sich in einem 1995 fertiggestellten Mehrfamilienhaus in solider Massivibau-
weise. Die AuBenwdnde bestehen laut Baubeschreibung aus 30 cm starkem Liapormauerwerk mit
mineralischem AuBenputz, die Geschossdecken sind massiv ausgefuhrt und die Béden auf schwim-
mendem Estrich mit Trittschalld&dmmung verlegt. Das Haus mit sechs Wohnungen gehort zu einer
gepflegten Wohnanlage mit zwei Hausern und Tiefgarage und wird von einer Hausverwaltung mit
Hausmeisterdienst betreut. Das gepflegte Treppenhaus ist durch die groBe Verglasung im Giebel
angenehm hell.

Beheizt wird die Wohnung Uber eine Olzentralheizung aus dem Baujahr 1995, die auch das Warm-
wasser bereitet. Die Heizkorper sind mit Thermostatventilen ausgestattet, die Heizkosten werden
verbrauchsabhdngig uUber elektronische Heizkostenverteiler abgerechnet. Die Fenster sind isolier-
verglaste Holzfenster mit Rollldden, die inneren Fensterbdnke bestehen aus Naturstein.

In Wohnzimmer, Essbereich, Schlafzimnmer, Kinderzimmer und Diele liegt Laminat in warmer Holz-
optik. Die Innenturen sind furnierte Holztren in Eiche. Die Kiche wurde 2022 komplett neu einge-
richtet: Die Einbauktche im Landhausstil mit cremeweiBen Fronten, Arbeitsplatte und RUckwand in
Holzoptik, Einbaubackofen, Kochfeld und Dunstabzugshaube wird mitverkauft. Der Kichenboden
ist mit Fliesen in Holzoptik belegt.

Das Tageslichtbad ist raumhoch gefliest und mit einer Badewanne, einer separaten Dusche, einem
erneuerten wandhdngenden WC sowie einem neuen Waschtisch mit Unterschrank und Spiegel-
schrank ausgestattet. Der Anschluss fur Waschmaschine und Trockner befindet sich ebenfalls im
Bad. Daruber hinaus wurden die Wande in der Kiche mit einem Rauputz versehen.

Zur Wohnung gehdren ein Balkon am Wohnzimmer, ein eigener Kellerraum und das Sondernut-
zungsrecht an einem AuBenstellplatz. Das Hausgeld betrégt 352 € monatlich und enthdlt bereits
die Heizkosten, die Wasserkosten und die ZufUhrung zur Erhaltungsricklage.
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Wir bieten dieses Objekt im Alleinauftrag an und senden Ihnen auf Anfrage gerne ein ausfuhrliches
Exposé mit Grundrisspl&nen und Bildern zu. Bitte haben Sie Verstéindnis, dass wir nur Anfragen mit
vollstindig angegebener Adresse und Telefonnummer bearbeiten kdnnen. Fur Ruckfragen oder
zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir Innen selbstverstandlich jederzeit gerne zur
Verfugung.

Wir weisen ausdrucklich darauf hin, dass wir als Makler der Immobilie lediglich die uns vom Ver-
k&ufer zur VerfuUgung gestellten Informationen und Objektunterlagen weitergeben und keine ei-
genstandige technische oder bauliche Prufung der Immobilie vorgenommen haben. Dies betrifft
insbesondere, aber nicht ausschlieBlich, potenzielle Feuchtigkeits- oder Schimmelsch&dden sowie
sonstige bauliche Mangel. Eine Gewdhrleistung oder Haftung fur die Vollstndigkeit, Richtigkeit
und Aktualitét der Angaben und Objektunterlagen Ubernehmen wir daher nicht. Dieses Ange-
bot ist ausschlieBlich fur den Empfdanger bestimmt und darf ohne schriftliche Einwilligung 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 Verk&ufers beruhen und ohne Gewdhr weitergegeben
werden. Wir empfehlen Kaufinteressenten ausdrucklich, die Immobilie eigensténdig zu Uberprufen,
um den Zustand und mogliche Mangel selbststndig zu bewerten.
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