Fellbach

Urbaner Wohnkomfort mit grof3ztigigem Balkon und
Garten

Objektnummer: 26313008

KAUFPREIS: 485.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 109,45 m2 < ZIMMER: 4.5
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Auf einen Blick

26313008

ca. 109,45 mz
1

45
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1920

1 x Tiefgarage

485.000 EUR
Etagenwohnung

Kauferprovision
betragt 3,33 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv
Einbaukuche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung BEDARF

Gas 242.30 kWh/m2a
G

08.09.2035
1923

Gas
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Ein erster Eindruck

Die gepflegte Wohnung befindet sich im Ober geschoss eines 3-Parteienhauses in absoluter
Zentrumslage von Fellbach. Ruhe und Erholung bietet das schone, uneinsehbare
Gartengrundstiick, ein 1dyll mit hohem Erholungswert und gleichzeitiger Erreichbarkeit
aller notwendigen Einrichtungen des Einzelhandels- und Dienstleistungsgewer bes. Wer alle
Annehmlichkeiten einer zentralen I nnenstadtlage mit einem gepflegten Wohnen - auch ohne
Auto - geniel3en mochte, dem sei diese 4,5 Zimmer-Wohnung mit ca. 109,45 m2 Wohnflache
war mstens empfohlen.

Vorm Wohnzimmer aus lassen sich die bodentiefen Sprossenfenster weit 6ffnen. Mit Zutritt
auf die geraumige Balkon-Terrasse gibt esdie M 6glichkeit , hier einen grof3en Gartentisch
zu stellen und einen Grillplatz einzurichten. Eine Markise schitzt vor Sonne und Regen. Der
Blick in den gepflegten, eingewachsenen Garten mit dem Sichtschutz hochgewachsener
Baume, erhoht den Erholungschar akter dieser einzigartigen Idylle.

Die Wohnung besteht aus einem geraumigen Schlafzimmer, zwel weiteren Zimmern, die
auch zu einem grof3en Zimmer zusammen gelegt wer den kdnnen, einem ger aumigen Wohn-
Esszimmer mit Zugang zur Kiche. Der Wohnungsschnitt orientiert sich am typischen
Grundrissder Jahrhundertwende mit einem ger aumigem K tichenber eich und angrenzender
Speisekammer, die spater zum Bad ausgebaut wurde.

Dasjetzige begehbare Duschbad wurdein 2011 komplett erneuert.

Ein TG-Stellplatz rundet dieses Angebot ab.

Das gesamte Haus befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand und wurde standig instand
gehalten.

Die Aufteilung des M ehrfamilienhauses befindet sich aktuell in Erstellung.

Gernefuhren wir Sie durch die Immobilie und prasentieren Ihnen dieses ansprechende
Stadthaus.
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Ausstattung und Details

- Mehrfamilienhaus mit insgesamt 3 Wohnungen, sehr gepflegt

- OG-Wohnung vom Eigenttiimer selbst genutzt, in Kirzefrei

- Dachbodenddmmung in 2011

- Dachwartungin 2013

- AulRenfassade mit Stilelementen und Rollladen sowie Fensterladen, Fassadenr enovier ung
2017

- 1 Bad mit begehbarer Dusche

- 1 separatesWC

- 1 Einbauktiche mit Sitzecke

- Einbauten im Flurbereich

- Sprossenfenster, teils bodentief

- Bdden: Fliesen und Teppichboden

- 1 separater Kellerbereich

- Gastherme OG zusammen mit DG, 2017 erneuert

- schoner eingewachsener Garten mit Baumbestand (Gemeinschaftseigentum)
- grofer Balkon mit Markiseund Treppein den Garten

- Ix Tiefgaragenstellplatz
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Alles zum Standort

Die gepflegte Wohnung befindet sich im Ober geschoss eines 3-Parteienhauses in absoluter
Zentrumslage von Fellbach.

Die Stadt besticht durch seine hervorragende L age zwischen der Landeshauptstadt Stuttgart
und dem malerischen Remstal — perfekte Voraussetzungen fur kurze Wege und eine hohe
L ebensqualitét.

Mit dem Auto erreichen Sie Uiber die nahen Bundesstral3en B14 und B29 ziigig sowohl das
Stuttgarter Stadtzentrum als auch das Giberregionale Stral3ennetz —inkl. Stadttunnel und
Ortsumfahrungen fur flissigen Verkehr.

Schnelle Erreichbarkeit tiber B14/B29 wird erganzt durch die hervorragende OPNV-
Anbindung via S-Bahn (S2/S3), Stadtbahn U1 und diver sen Buslinien. M oderne
Mobilitéatspunkte und Radinfrastruktur ermoglichen eine komfortable und klimafreundliche
Fortbewegung.

Zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten destéglichen Bedarfs befinden sich in der direkten
Umgebung. Vielfaltige Schulangebote aller Alter sklassen —von Grundschule bis Gymnasium
—sowie private und sonder padagogische Einrichtungen sind vor Ort.

Die Umgebung bietet attraktive Freizeitorte—von Parks tiber Weinberge bis hin zu Badern,
Sport- und Kulturangeboten. Vielféltige M 6glichkeiten fir Familien und aktive Menschen
machen Fellbach lebenswert.
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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
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