Herrenberg

Wohn- und Geschaftshaus in der Stadt
Herrenberg

Objektnummer: 25455025

| VON POLL

KAUFPREIS: 1.049.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 279,9 m2 ¢ ZIMMER: 12 + GRUNDSTUCK: 623 m?2
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Objektnummer: 25455025 - 71083 Herrenberg

Auf einen Blick

25455025 1.049.000 EUR

ca. 279,9 m? Kauferprovision

Satteldach betragt 4,76 % (inkl.
MwsSt.) des

12 beurkundeten

8 Kaufpreises

4 Massiv

1955 ca. 161 m?
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 281.31 kWh/m?a
H

07.10.2035
1955

Gas
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Die Immobilie
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Objektnummer: 25455025 - 71083 Herrenberg

Die Immobilie

‘ VON POLL
Immobilie
gefunden,

Finanzierung
gelost.

berechnen

Finanzierung

Jetzt personliches Kaufbudget P ' EseE b E
berechnen und die passende o | i i

Finanzierungslosung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist Ihre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

+ Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com




VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 25455025 - 71083 Herrenberg

Die Immobilie

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

Details zur Immobilie. T:07031-6771016
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Grundrisse

Kellergeschoss
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Ein erster Eindruck

Aufteilung:

Gewerbeflache = ca. 161,94 m? (im EG als Restaurant vermietet)
Wohnflache = ca. 279,90 m? (1. und 2. OG, gesamt vier Wohnungen)
Nutzflachen = ca. 178,90 m? (UG und DG)

Zum Verkauf steht ein vielseitig nutzbares Wohn- und Geschéaftshaus in zentraler
Lage von Herrenberg. Das im Jahr 1955 errichtete Gebaude prasentiert sich als
funktionale Immobilie mit groBem Potenzial, die sich hervorragend fir Investoren
sowie Kapitalanleger eignet. Die Immobilie ist vollstandig vermietet und bietet somit

eine attraktive Grundlage flr nachhaltige Einnahmen.

Das Haus erstreckt sich tUber eine Gesamtwohnflache von ca. 279,90 m? und eine
Grundstiicksflache von ca. 623 m?2. Mit den 4 separaten Wohnungen mit insgesamt
12 Zimmern stehen acht Schlafzimmer und vier Badezimmer zur Verfligung. Die
Nutzflache von ca. 178,90 m? ermdglicht zusatzlichen Raum, beispielsweise fir
Lagerzwecke oder technische Infrastruktur. Ein maBgeblicher Bestandteil des
Hauses ist das im Erdgeschoss befindliche Gewerbe mit ca. 161,94 m?, die

vielseitigen Nutzungsmadglichkeiten bietet und zurzeit vermietet ist.

Alle vier Wohnungen sind mit einer zweckmaBigen und einfachen Ausstattung
versehen. In den letzten Jahren wurden teilweise Modernisierungen vorgenommen:
Die Gas-Etagenheizung stammt aus dem Jahr 2000, eine Photovoltaik-Anlage mit
11,8 kW wurde 2010 installiert, und die Kunststofffenster mit Doppelverglasung
wurden in Teilen 2013 erneuert. Die intelligente Kombination von Etagenheizung,
Zentralheizung und elektrischer Heizmdglichkeit erlaubt flexible

Beheizungsoptionen fir alle Einheiten.




Die Mieten betragt ab 01.05.2026 erhdht und betragen dann insgesamt monatlich
ca. 4.284 Euro bzw. jahrlich ca. 51.408 Euro.

Bei der Ausstattungsqualitat handelt es sich um einen schlichten Standard, der eine
individuelle Anpassung durch den kiinftigen Eigentimer ermdglicht. Die
Wohnungen sind teilweise renovierungsbedurftig, was Raum fur eigene
Gestaltungsideen oder weitere Wertsteigerungen gibt. Eigene Pkw-Stellplatze
stehen auf dem Grundstlick nicht zur Verfigung. Aufgrund der innenstadtnahen
Lage und der guten Erreichbarkeit der 6ffentlichen Verkehrsmittel, insbesondere

der Ndhe zur S-Bahn ist dies flir Mieter und Nutzer ein Vorteil.

Hervorzuheben ist die angenehme Infrastruktur des Standorts. Samtliche
Einrichtungen des taglichen Bedarfs, wie Einkaufsméglichkeiten, Arzte, Restaurants
sowie Bildungseinrichtungen sind in kurzer Distanz erreichbar. Die
Verkehrsanbindung ist durch die Nahe zum offentlichen Nahverkehr und die guten

StraBenverbindungen ausgesprochen vorteilhaft.

Das Objekt eignet sich aufgrund seines Konzepts insbesondere fir langfristig
orientierte Anleger, die nach einer vollstandig vermieteten Immobilie mit stabilem
Mietertrag suchen. Dank der vorhandenen Wohn- und Gewerbeeinheiten eroffnet
das Gebaude unterschiedlichste Nutzungsperspektiven — sei es klassische
Vermietung, eine spatere Erweiterung individueller Wohn- oder Arbeitsbereiche

oder die schrittweise Modernisierung einzelner Einheiten im Bestand.

Far weiterfihrende Informationen oder einen individuellen Besichtigungstermin
stehen wir Innen gerne zur Verfligung. Lassen Sie sich von einer vielseitigen

Immobilie an einem attraktiven Standort tGberzeugen.




Objektnummer: 25455025 - 71083 Herrenberg

Ausstattung und Details

- Wohn- und Geschaftshaus in der Stadt Herrenberg
- Sehr gute Infrastruktur

- FuBlaufig erreichbare S-Bahn-Haltestelle

- Flr Investoren bzw. Kapitalanleger geeignet

- Komplett vermietet

- Gewerbeflache ca. 161,94 m?

- Wohnflache ca. 279,90 m?

- Nutzflache ca. 178,90 m?

- Baujahr 1955

- Photovoltaik-Anlage mit 11,8 kW aus dem Jahr 2010
- Einfache Ausstattung

- Wohnungen renovierungsbeduirftig

- 2-fach-verglaste Kunststofffenster aus dem Jahre 2013

- Keine eigenen Parkplatze
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Alles zum Standort

Herrenberg besticht als wirtschaftlich stabile Mittelstadt im prosperierenden Umfeld
der Metropolregion Stuttgart durch eine ausgewogene Altersstruktur und
kontinuierliches Bevdlkerungswachstum. Die exzellente Infrastruktur mit
leistungsfahigen Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen sowie die
hervorragenden Verkehrsanbindungen — darunter S-Bahn, Regionalbahn und die
Autobahn A81 - schaffen ideale Voraussetzungen fur eine nachhaltige
Wertentwicklung von Immobilien. Die enge Verzahnung mit starken Branchen wie
Automobil, Engineering und IT sorgt fiir eine robuste Beschaftigungslage und eine
dauerhaft hohe Nachfrage am Wohnungsmarkt. Diese Faktoren machen
Herrenberg zu einem attraktiven Standort mit Gberdurchschnittlichem Preisniveau

und vielversprechendem Aufwartspotenzial.

Die Stadt Herrenberg prasentiert sich als begehrte Adresse mit hoher Sicherheit
und einer sehr guten Infrastruktur, die insbesondere Berufspendler und Familien
anspricht. Die Nahe zu bedeutenden Arbeitgebern und das vielfaltige
Bildungsangebot erhdhen die Attraktivitat des Wohnstandorts zusatzlich. Eine
starke lokale Wirtschaft mit einem soliden Mittelstand untermauern das stabile
Investitionsumfeld. Herrenberg ist somit eine attraktive Alternative zu Stuttgart, die

durch moderates Preiswachstum und hohe Lebensqualitat Uberzeugt.

Das vielfaltige Angebot an Annehmlichkeiten in unmittelbarer Nahe rundet das
Standortprofil ab. Fir den taglichen Bedarf stehen mehrere Supermarkte wie
Kaufland, Aldi Std und der Eggemarkt in nur wenigen Gehminuten zur Verfliigung.
Die hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch den S-
Bahnhof Herrenberg, der in etwa finf Minuten zu FuB erreichbar ist, sowie mehrere
nahegelegene Bushaltestellen gewahrleistet. Gesundheitsversorgung auf hohem

Niveau bieten zahlreiche Facharzte, Zahnarzte und Apotheken in fuBlaufiger




Entfernung, erganzt durch das Krankenhaus Herrenberg, das in etwa 16 Minuten zu
FuB erreichbar ist. Das Bildungsangebot umfasst renommierte Schulen und
Hochschulen, darunter die Steinbeis-Hochschule und das Andreae-Gymnasium.
Erganzt wird das Angebot durch vielfaltige Freizeitmoglichkeiten und eine
lebendige Gastronomieszene, die den Standort auch flr anspruchsvolle Mieter und

Eigentiimer interessant macht.

Far Investoren bietet Herrenberg ein ausgewogenes und zukunftssicheres Umfeld
mit stabiler Nachfrage, hoher Lebensqualitat und exzellenter Infrastruktur. Die
Kombination aus wirtschaftlicher Starke, attraktiven Wohnlagen und verlasslicher
Verkehrsanbindung garantiert nachhaltiges Wertsteigerungspotenzial und eine
solide Renditeperspektive. Damit ist dieser Standort eine erstklassige Wahl flir eine

langfristig erfolgreiche Immobilieninvestition.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der
Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass
wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei
einer juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs,
aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz
sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre aufbewahren
muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11
Abs. 6 GwG.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir
die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Gbernehmen wir daher nicht. Es
obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind
freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder

sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie




wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Martina Oroz

PoststraBe 59, 71032 Boblingen
Tel.: +49 7031 - 67 71016

E-Mail: boeblingen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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