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Auf einen Blick

25455006
ca. 268 m2
Satteldach
10

6

4

1961

2 x Garage

845.000 EUR
M ehrfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 4.76 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

1988

M assiv
Terrasse, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

ol 419.30 kWh/m?a
H

09.04.2035

: 1961

Ol
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VON POLL

Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

Was ist Ihre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?
sasse o s \ Wie wirkt sich eine Modernisierung
o —— | - \ auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre persénliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-
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Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget ¥ 2 q,u|3|
berechnen und die passende B %:, %

Finanzierungsldsung ermitteln.
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=

www.von-poll.com/finanzieren
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T:07031-6771016

www.uon—poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte 3-Familienhaus aus dem Jahr 1961 befindet sich in einer begehrten und sehr
ruhigen Lage von Boblingen. Auf einem grof3ziigigen Grundstiick von ca. 657 m2 wurde das
Haus massiv erbaut und bietet eine Gesamtwohnflache von ca. 268 m?, aufgeteilt auf drei
separ ate Wohneinheiten. Die Immabilie wurde zuletzt 1988 moder nisiert, wobei eine neue
Ol-Zentralheizung installiert wurde. Aktuell gibt es keine Teilungserklarung. Dies muss bei
Bedarf durch den neuen Eigentimer nachgeholt werden.

Dievon Grund auf solide gestaltete Immobilie bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten und
ist sowohl fir Investoren alsauch flr Eigennutzer interessant, die eine Immobiliein einer
beliebten Gegend von Béblingen suchen. Die sehr ruhige L age, die gute Raumaufteilung und
die vorhandene Infrastruktur machen dieses Haus zu einem attraktiven Angebot auf dem
Immobilienmarkt. Das Gebaude umfasst insgesamt drei separate Wohnungen, die sich ideal
fr Mehrgenerationenwohnen oder die Vermietung eignen. Alle Einrichtungen des téglichen
Bedarfssind in der Nahe und gut zu erreichen. Schulen, Einkaufsmdglichkeiten und
offentliche Verkehrsmittel bieten zusétzlichen Komfort und machen diese Immobilie
besonder s attraktiv.

Die Raumaufteilung des Hauses ist durchdacht und funktional und die drei separaten
Wohnungen gestaltet sich wiefolgt: Im Erdgeschoss sowie im Ober geschoss befinden sich
jeweils eine 3,5-Zimmer-Wohnungen mit 2 Balkonen und einer Wohnflache von ca. 99 mz2,
wahrend die Dachgeschoss-Wohnung mit ca. 63 m2 Wohnflache Uiber zeugt. Dies alles bietet
ausreichend Raum fur vielfaltige Gestaltungsmaoglichkeiten.

Die Insgesamt vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten der drei separaten Wohnungen bietet viel
Platz zur Entfaltung. Mit insgesamt 10 Zimmer, darunter finf Schlafziimmer und ein
Arbeitszimmer, bietet das Haus ausreichend Privatsphére und Riickzugsmdglichkeiten fir
die gesamte Familie oder auch mehrere Mieter. Die vier Badezimmer sind Uberwiegend als
Tageslichtbader gestaltet und sorgen so fir eine helle und angenehme Atmosphére.

L ediglich das Badezimmer im Untergeschossist innenliegend, also ohne Fenster.

Bei der Modernisierung im Jahr 1988 wurde die |mmobilie mit einer neuen Ol-
Zentralheizung ausgestattet, welche fur die Erwérmung im gesamten Haus sorgt. Die
Heizungsanlage ist im Unter geschoss unter gebracht, da das gesamte Gebaude vollstandig




unterkellert ist. Neben dem Heizraum sind die OI-Tanks mit insgesamt 8.000 Liter Volumen
untergebracht. Im Unter geschoss finden sich ebenfallsdrei separate Kellerrdume, ein
Hobbyraum, ein innenliegendes Badezimmer mit WC, Waschbecken und Dusche und eine
Tageslicht-Waschkiiche mit direktem Zugang zum Garten. Im eigenen Garten kdnnen Sie
nach einem langen Arbeitstag entspannen oder gesellige Stunden mit Freunden und Familie
verbringen.

Die Ausstattungsqualitat der Immaobilieist als normal und baujahrestypisch zu bezeichnen.
Hervorzuheben sind unter anderem die Giberwiegend 2-fach-ver glasten Kunststofffenster,
die einen guten Warmeschutz bieten. Zudem verfligen zwel der Wohnungen (EG und OG)
Uber jeweils eine Einbauklche, die den Einstieg ins Wohnen erleichtern. Mehrere Balkone
ermaoglichen esden zuklnftigen Eigentiimern, sonnige Tageim Freien zu genief3en und
laden zum Entspannen im Freien ein und er 6ffnen Ausblickein dieruhige Umgebung.

Fur ausreichend Parkmaoglichkeiten sorgt eine Doppelgar age, die komfortabel Platz fur zwei
Fahr zeuge bietet. Die Doppelgar age steht direkt auf dem Grundstiick.

Eine Besichtigung lohnt sich, um das volle Potenzial und die M églichkeiten dieser Immobilie
zu erschlief3en. Nutzen Sie die Gelegenheit, sich personlich von den Vorziigen dieses Hauses
Zu Uberzeugen.
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Ausstattung und Details

- Sehr ruhige und begehrte L age von Bdblingen

- Grundstiick ca. 657 m2

- Massiv erbautes 3-Familienhaus und voll unterkellert

- 3 Separate Wohnung (keine Teilungser klarung vor handen)
- EG-Wohnung ca. 99 m2/ OG-Wohnung ca. 99 m2 / DG-Wohnung ca. 63 m2
- Mehrere Balkone vorhanden

- 2 x Einbaukiichen vorhanden

- 3 Tageslicht-Badezimmer

- 1 x Innenliegendes Badezimmer im UG

- Uberwiegend 2-Fach-ver glaste K unststofffenster

- 1 x Hobbyraum im Unter geschoss

- Waschkiiche mit Zugang zum Garten

- Rundlaufiger Garten ums Haus

- 3Xx separate Kellerraume

- 1 x Doppelgarage
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Alles zum Standort

Geographische Lage:

Bdblingen liegt am Nordostrand des Oberen Gaus, auf und an einem steilen Hligel, der ein
Auslaufer des Schénbuchsist. Der nérdliche Schwarzwald ist von Boblingen ausin etwa
einer halben Stunde, die Schwabische Alb in 40 Minuten erreichbar.

Folgende Stadte und Gemeinden grenzen an die Stadt Boblingen. Sindelfingen, Ehningen,
Holzgerlingen und Schonaich. Boblingen bildet zusammen mit der Nachbar stadt
Sindelfingen ein Mittelzentrum innerhalb der Region Stuttgart, deren Oberzentrum
Stuttgart ist.

Infrastruktur:

Boblingen ist auf allen Verkehrswegen gut erreichbar: Den Flughafen Stuttgart kann man
mit der S-Bahn in etwa 20 Minuten erreichen. Der Kreuzungspunkt zwischen den
Bundesautobahnen 8 und 81 (Karlsruhe-Mtinchen / Singen—Heilbronn) liegt unweit
nordéstlich von Boblingen. Im Norden des Stadtgebietsfuhrt die A 81 vorbei. Uber die
Anschlussstellen Boblingen-Ost, Bdblingen/Sindelfingen, Béblingen-Hulb und Ehningen ist
die Stadt zu erreichen. Die Bundesstral3e 464 (Renningen—Reutlingen) und die B 14 fihren
an Boblingen vorbei. Bdblingen liegt an der Gaubahn von Stuttgart nach Singen und wird
stindlich mit Regional- und Stadtexpress-Ziigen bedient. Zusatzlich ist Béblingen mit den
Linien S1 Kirchheim (Teck) —Stuttgart—Herrenberg und S60 Renningen—Béblingen an das
S-Bahn-Netz Stuttgart angeschlossen. Man erreicht Stuttgart in ca. 25 Minuten. Ferner
verkehren im Stadtgebiet zahlreiche Buslinien, neben dem Stadtverkehr der Firma Pflieger
gibt esmehrere Uberlandlinien. Alle Linien verkehren zu einheitlichen Preisen innerhalb des
Verkehrs- und Tarifverbund Stuttgart (VVS). Im Fernbusnetz bestehen unter anderem
Anschliisse nach Hamburg und Mailand.

Bildung:

Die zahlreichen Bildungs- und Kultureinrichtungen Boblingens bieten ein differenziertes
Angebot. Weiterfuhrende und ber ufliche Schulen mit einem weiten Einzugsgebiet bilden im
Verbund mit der Stadtbibliothek, der Musik- und Kunstschule und der Volkshochschule ein
breites Spektrum zur Aus- und Weiterbildung sowie zur Freizeitgestaltung direkt vor Ort.
In Boblingen gibt esvier allgemeinbildende Gymnasien, zwei Realschulen, eine
Forderschule, eine Grund- und Werkrealschule, eine Werkrealschule, sechsreine
Grundschulen in der Kernstadt sowie eine Grundschule im Stadtteil Dager sheim. Der
Landkreis Béblingen ist Schultrager der drei Beruflichen Schulen. Des Welteren ist hier die
Kathe-K ollwitz-Schule fir Geistigbehinderte mit Schulkindergarten fir Geistigbehinderte




zu erwahnen. Die Prisma Privatschulen (Realschule-Gymnasium), die private
Altenpflegeschule der Arbeiterwohlfahrt Nordwirttemberge. V., die Freie Evangelische
Schule Béblingen e. V. (Grund- und Hauptschule), die Freie Waldor fschule
Bdblingen/Sindelfingen e. V. und die Private Ber ufsfachschule im Bildungszentrum
Bdblingen des I nter nationalen Bundese. V. runden das schulische Angebot in Bdblingen ab.
Erwachsenenbildung bietet die VHS Bdblingen-Sindelfingen e. V. und der Verein zur
Forderung der Berufsbildung e. V., eine Bildungseinrichtung der IHK, an.

Freizeit & Kultur:

Hier laden Mineraltherme und Bader, Sportstatten und Vereine, Kinos, Kleinkunst-Biihnen
und dasKlnstler-Viertel zur individuellen Freizeitgestaltung ein. Ein vielféaltiges Shopping-
Angebot unseres moder nen Handels rundet die Vielfalt ab.

Boblingen hat eine lebhafte K ultur szene. Nicht nur am Wochenende gibt es hochwertige und
attraktive Angebote in den Museen, auf den Buhnen und in den Sdlen der Stadt. Die Burger
machen Boblingen zu einem liebenswerten und abwechslungsreichen Ort, der auch fir
Besucher ein reizvolles Programm bietet.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE:

AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immabilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begrundung einer
Geschaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Dur chfiihrung des Immaobilienkaufver trages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
811 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinformationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uberprifen. Alle Immabilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Martina Oroz

Poststrafie 59, 71032 Boblingen
Tel.: +49 7031 - 67 71 016
E-Mail: boeblingen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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