Oberboihingen

|n begehrter Wohnlage — vielsaitig nutzbar es 3-
Familienhaus

Objektnummer: 23364024

KAUFPREIS: 535.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 234,74 m2 « ZIMMER: 9.5 + GRUNDSTUCK: 391 m?2
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Auf einen Blick

23364024

ca. 234,74 mz?
Satteldach
9.5

6

3

1966

1x Freiplatz, 1 x
Garage

535.000 EUR
M ehrfamilienhaus

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

2025
M assiv
Terrasse, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol BEDARF
282.30 kWh/m2a

09.05.2036 H

Ol 1965
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Diel mmobilie

WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER
LUFTSCHLOSSER

AKTUELLE ZINSEN

bl einem Nettodarlehensbetrag von 350,000 €

3,58% p.a.

effeitiver lahreszins: 10 lahre Sallzinsbindung
3,51% p.a. gebundener Sollzns

Wir bieten lhnen unabhangige : L
Finanzierungsberatung, iiberpriifen Ihre N W Konditionen

bestehende Finanzierung oder klaren, welche & ohe 344%pa.  3,54% pa wie im Internet,
Immobilie far Sie finanziell in Frage kommt! 8. 351%pa 358%pa. | Ansprechpartner

30 Jahre 417%pa. 427%pa vor Ort!

Stand 04,05.2026

\‘ ‘ VON POLL

FAZ. INSTITUT

1]

BELLEVUE

Best Property

2026

DEUTSCHLANDS
BEGEHRTESTE
IMMOBILIENMAKLER

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler. Gold

Partner

Seit 2024

* %k Kk k
SEHR GUT

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf,
Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 07021 -5044 880

Immo 99% Empfehlungen
Scout24

Partner-Shop Kircheim unter Teck | Mar Kirchheim unter

n-poll.com

www.von-p
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Ein erster Eindruck

Dieses M ehrfamilienhausin gefragter Wohnlage von Oberboihingen bietet vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten und eignet sich ideal sowohl fir Eigennutzer alsauch als
M ehr gener ationenhaus.

Die Immobilie umfasst insgesamt drei Wohneinheiten und er 6ffnet damit flexible Wohn- und
Nutzungskonzepte — beispielsweise zur Kombination aus Eigennutzung und Ver mietung.

Im Untergeschoss befindet sich eine separ ate 2-Zimmer-Wohnung mit ca. 57 m?
Wohnflache. Aufgrund der Hanglage des Hauses ist diese Einheit Giber eine Treppe von der
unteren Stral3e aus erreichbar und verflgt Uber einen eigenen Zugang.

Das Erdgeschoss bietet eine grof3ziigige 4,5-Zimmer-Wohnung mit ca. 103 m2 Wohnflache.
Der helle und gut geschnittene Wohn- und Essbereich stellt den zentralen Mittelpunkt dar.
Von hier aus gelangen Sie direkt auf die beiden Balkone in Stidost- und Stidwest-
Ausrichtung, die eine optimale Nutzung der Sonnenver haltnisse Giber den gesamten Tag
hinweg ermdglichen.

Die Dachgeschosswohnung verfligt Uber 3 Zimmer bei ca. 70 m2 Wohnflache und ist seit
04/2022 ver mietet. Sie stellt eine zusatzliche Einnahmequelle dar oder kann per spektivisch
auch selbst genutzt werden.

Erd- und Dachgeschoss werden Uber einen gemeinsamen Hauseingang von der Wohnadr esse
er schlossen.

Im Unter geschoss befinden sich gemeinschaftlich genutzte Flachen wie Waschkdiche,
Kellerraum sowie Heizungsraum. Die Waschkiche steht allen Parteien zur Verfiigung.

Zum Objekt gehoren zwei Garagen. Eineder Garagen verfugt Uber eine sehr steile Zufahrt
und ist daher aktuell nicht fir die Nutzung mit einem Fahr zeug geeignet, wird jedoch als
praktische L agerflache genutzt. Erganzt wird das Angebot durch einen Stellplatz vor der
zweiten Garage.

Die Immobilie befindet sich iberwiegend im Zustand des Baujahres. In den vergangenen
Jahren wurden jedoch bereits ver schiedene M oder nisier ungen vorgenommen, sodass eine
solide Basis vorhanden ist. Gleichzeitig bietet sich die Mdglichkeit, das Objekt nach eigenen
Vorstellungen zu moder nisieren und zeitgemal3 zu gestalten. Je nach Anspruch ist eine
Nutzung selbstver standlich auch ohne umfangreiche M af3nahmen denkbar .




Dur chgefiihrte Manahmen im Uberblick:

ca. 2005: Erneuerung der Ol-Heiztherme

2008: Einbau neuer 2-fach verglaster Kunststofffenster

2015: Moder nisierung des Badezimmersim Erdgeschoss

2017: Moder nisier ung des Badezimmersim Unter geschoss

2021: Sanierung der Wéande und Tiren sowie Verlegung eines neuen Laminatbodensim
Unter geschoss

2021: Balkonsanierung und teilweise Fassadener neuer ung (Stidwest-Ecke)

2025: Neuanstrich der Wohnung im Unter geschoss

Eine Immobilie mit solider Substanz, Entwicklungspotenzial und attraktiver Lage—ideal fur
Kaufer, dieWert auf Flexibilitat und Zukunftsper spektive legen.

Gerne prasentieren wir Ihnen dieses M ehrfamilienhaus per sonlich und freuen unsauf Ihre
Anfrage.
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Ausstattung und Details

M oder nisier ungen:

- ca. 2005 neue Ol-Heiztherme

- 2008: neue 2-fach-verglaste Kunststofffenster

- 2015: neues Bad im Erdgeschoss

- 2017: neues Bad im Unter geschoss

- 2021: Sanierung der Wande, der Turen, neuer Laminatboden im Unter geschoss
- 2021: Balkonsanierung, neue Fassade (Ecke auf der Slidwest-Seite)

- 2025: Neuanstrich der Wohnung im Unter geschoss

Mieteinnahme Dachgeschossim Jahr 8.040,00
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Alles zum Standort

Oberboihingen ist eine Gemeindeim Landkreis Esslingen in Baden-W rttemberg und
gehort zur Region Stuttgart. Sieliegt verkehrsglinstig im mittleren Neckarraum, etwa 20
Kilometer stidostlich von Stuttgart und rund 5 Kilometer nordwestlich der Stadt Ntrtingen.

Die Gemeinde befindet sich im Vorland der Schwabischen Alb und ist durch die Néhe zum
Neckar sowie diereizvolle Umgebung mit Feldern, Wiesen und kleineren Waldgebieten
gepragt. Die Bundesstralie B313 liegt wenige Autominuten entfernt. Sie ermdglicht eine
schnelle Anbindung an die Autobahn A8 (Anschlussstelle Wendlingen am Neckar, ca. 3 km
entfernt). Zusétzlich bietet die Nahe zur BundesstrafRe B10 eine sehr guteregionale
Erreichbarkeit.

Oberboihingen verfugt Uber einen eigenen Bahnhof an der Bahnstrecke

Plochingen—T Gibingen, mit regelmaiigen Verbindungen nach Stuttgart, Tubingen und
Reutlingen, wodur ch die Gemeinde gut in den Offentlichen Nahverkehr des Verkehrs- und
Tarifverbunds Stuttgart (VVS) eingebunden ist.

Die Lageim Einzugsbereich der wirtschaftsstarken Metropolregion Stuttgart sowie die
natur nahe Umgebung machen Oberboihingen zu einem attraktiven Wohn- und Arbeitsort
mit hoher L ebensqualitat.
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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:

Manuela Sachs & Michael Krohe

Marktstrafle 52, 73230 Kirchheim unter Teck
Tel.: +49 7021 - 5044 880
E-Mail: kirchheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/ch/impressum

