Fellbach - Schmiden

Grol3zugiges Zweifamilienhaus mit sonnigem Garten
und Balkon

Objektnummer: 26313006

KAUFPREIS: 755.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 199,71 m2 ¢ ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 475 m?
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Auf einen Blick

26313006

ca. 199,71 mz
Satteldach

8

5

3

1936

1x Freiplatz, 1 x
Garage

755.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

M assiv
ca. 126 m?2

Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukuche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 268.10 kWh/m2a
H

12.04.2036
1936

Gas
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VON POLL IMMOBILIEN
FELLBACH / REMS-MURR-KREIS

Eckdaten

OBJEKTNUMMER: 26313006 - 2-FAMILIENHAUS
- )

AN
_-9,: FELLBACH SCHMIDEN 1985 SANIERT + AB ‘97 STETIG MODERNISIERT

BAUJAHR 1936 hﬁ( BALKONE, TERRASSE + GARTEN
EIE ca. 200 m? Q 475m? £) 1 STELLPLATZ + GARAGE

8 ZIMMER H - GAS + SOLAR - 268,1 KWH (BEDARF)

@ 3 ETAGEN & 755.000 € + 3,57% MAKLERPROVISION
(INKL. MWST)

0711 57 70 134 0 / FELLBACH@VON-POLL.COM
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VON POLL IMMOBILIEN
FELLBACH / REMS-MURR-KREIS

Sie mochten
lhre Immobilie
verkaufen?

DANN WENDEN SIE SICH
VERTRAUENSVOLL AN UNS!

Eigentimer erhalten von uns eine kostenlose
und unverbindliche Immobilienbewertung.

Kontakt
0711/57 701340
Hirschstr. 10
70734 Fellbach
fellbach@von-poll.com
www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Willkommen in diesem grof3ziigigen Zweifamilienhaus mit einer Wohnflache von ca. 201 m?
auf einem 475 m2 grof3en Grundstiick. Das freistehende Haus wur de ur spriinglich im Jahr
1936 erbaut und tberzeugt durch eine gelungene Verbindung austraditioneller Bausubstanz
und wiederkehrenden M oder nisierungen. Insgesamt stehen lhnen 8,5 Zimmer und 2
Badezimmer zur Verfigung.

Bereitsim Jahr 1985 erfolgte eine umfassende Sanierung, die die Grundlage fiir den
heutigen Zustand des Hauses geschaffen hat. Im selben Jahr wurde zudem ein Balkon
angebaut, der viele M églichkeiten zum Verweilen er 6ffnet. Im Lauf der Jahre zwischen 1995
und 2010 wurden kontinuierlich weitere Renovierungen und Moder nisierungen, wie eine
Dachsanierung, Einbau von 2-fach verglasten Kunststofffenstern, I nstallation von 3-adriger
Elektrik und elektrischen Rollladen durchgefuhrt.

Eine Photovoltaikanlage wur de 2008 zur War mwasser aufber eitung auf dem Dach installiert.

Ein weiterer Pluspunkt ist der gepflegte Garten mit Siid-West-Ausrichtung, der sich
hervorragend fiir entspannte Stunden im Freien eignet. Hier kbnnen Freizeitaktivitaten und
geselliges Beisammensein stattfinden. Auch flr Fahrzeugeist bestens gesorgt: Die Immobilie
verflgt Uber einen PK W-Stellplatz. Aul3erdem befindet sich eine baujahrtypische Garage
auf dem Grundstiick, die momentan als Stauraum fur Gartenger ate genutzt wird.

Das Raumangebot ermoglicht auch fir gr6i3ere Familien oder fur das Zusammenleben
mehrerer Generationen/Parteien flexible M dglichkeiten der Nutzung.

Die 3-Zimmer Wohnung im Erdgeschoss weist einen optimalen Grundriss auf: Alle Zimmer
sind vom Wohnungsflur begehbar. Badezimmer und WC sind separat nebeneinander. Vom
Wohnzimmer gelangt man auf den gut geschnittenen Balkon- mit Blick in den Garten. Die
Wohnung befindet sich in einem renovier ungsbedtirftigen Zustand.

Die Hauptwohnung in Ober geschoss, welche sich auf zwei Ebenen er streckt, verflgt tber
einen hellen und grofRziigigen Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang zum Stid-West
Balkon. Das ver glaste Fachwerk zur offenen Kiche sorgt fiir zusatzlichen Lichteinfall im
gesamten Stockwerk. Die durchdachte K iiche bietet viel Stauraum und genug Platz fiir
gemeinsames K ochen. Ein weiteres Zimmer auf der gleichen Wohnebene kann als
praktisches Arbeits- oder Gastezimmer genutzt wer den.

Im DG befinden sich zwei Schlafzimmer, sowie ein komfortables Ankleidezimmer. Das
Tagedlichtbad verfiigt Gber eine Duschkabine, Badewanne, Waschbecken sowie ein WC. Der




grof3zugige Schnitt ermaoglicht nicht nur viel Stauraum sonder n bietet hohen Komfort und
Wellnessmomente.

Die Immabilie besticht durch einen hohen funktionalen Wohnkomfort, der sich durch das
gesamte Haus zieht.

Dank seiner grof3ztigigen Flachen, der vorteilhaften Zimmeraufteilung und der ruhigen L age
eignet sich dieses Objekt sowohl zum selbstbestimmten Wohnen als auch als

M ehrgenerationenhaus. Vereinbaren Sie ger ne einen Besichtigungstermin, um sich

per sonlich von den M dglichkeiten dieses Hauses zu Uber zeugen.
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Ausstattung und Details

- Zweifamilienhaus

- Umfassende Sanierung 1985

- Balkonanbau 1985

- Dachsanierung und Fassade 1997

- stetige Renovierungen und M oder nisierungen zw. 1995-2010
- 2-fach verglaste Kunststoffenster

- teilweise elekrtische Rolladen

- 3-adrige Elektrik 2008

- Photovoltaikanlage (War mwasser aufber eitung) 2008
- Parkettbdden

- Bad im DG mit Duschkabine und Badewanne

- separates Gaste WC im DG

- vollunterkellert mit zusatzlicher Dusche und sep. WC
- Gewdlbekeller

- grof3ziigiger Garten mit Stid-West-Ausrichtung

- Garage und PKW-Stellplatz
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einem gewachsenen, ruhigen Wohngebiet von Fellbach-
Schmiden mit angenehmer Nachbar schaftsstruktur. Die Umgebung ist gepragt von einer
guten Mischung aus Wohnqualitét und stadtischer Nahe.

DielInfrastruktur ist hervorragend: Einkaufsmaoglichkeiten fur den téglichen Bedarf sowie
weiter e Geschéfte und Dienstleistungen sind schnell erreichbar. Familien profitieren von
einem breiten Angebot an Schulen und Kindergérten in der néheren Umgebung.

Auch die Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut. Bus- und
Bahnverbindungen ermdglichen eine ziigige Erreichbarkeit der Stuttgarter Innenstadt und
dem Remstal.

Fur Freizeit und Erholung bieten sich zahlreiche M dglichkeiten, darunter Grunflachen,
Spazier- und Radwege sowie ver schiedene Sporteinrichtungen in der Umgebung.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Julia Kaden-Zipser

Hintere Stral3e/ HirschstralRe 10, 70734 Fellbach
Tel.: +49711-57701340
E-Mail: fellbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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