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* Zweifamiliendoppelhaushalfte mit grof3ztigigem
Grundsttck in gefragter Lage *

Objektnummer: 25152013

VON POLL

KAUFPREIS: 725.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 200 m2 « ZIMMER: 8.5 « GRUNDSTUCK: 795 m2
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Auf einen Blick

25152013

ca. 200 m2
Satteldach
8.5

6

2

1970

2 x Garage

725.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

2018

gepflegt

Massiv
ca. 63 m2

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 161.40 kWh/m2a
F

10.06.2028

: 1970

Ol
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

VP

Eigentimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

07141 -79 71640

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von-poll.com/ludwigsburg
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Grundrisse

nicht -
unterkellert
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Ein erster Eindruck

*Zweifamiliendoppelhaushélfte mit groRzigigem Grundstiick in gefragter Lage*

Dieses gepflegte Zweifamilienhaus mit einer Wohnflache von fast 200 m2 befindet sich
auf einem grofRen Grundstiick in Stidausrichtung. Es eignet sich sowohl fir
Mehrgenerationen, fur die Vermietung einer separaten Einheit oder fir die Umnutzung
als Einfamilienhaus.

Insgesamt stehen lhnen 8,5 Zimmer, darunter sechs Schlafzimmer, zwei Badezimmer mit
Tageslicht und zwei WCs zur Verfigung. Die Erdgeschosswohnung verfligt aul3erdem
Uber zwei groRRe, Uberdachte Terrassen sowie einen herrlichen Slidgarten, der zum
Verweilen und Entspannen einladt. Die Wohnung im Obergeschoss ist mit zwei schénen,
Uberdachten Balkonen ausgestattet. Weiteren Stauraum und Abstellméglichkeiten finden
Sie im Keller und im Dachgeschoss. Durch eine Anhebung des Dachs wére der Ausbau
des Dachgeschosses denkbar.

Die Immobilie befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand und wurde in den letzten
Jahren kontinuierlich modernisiert und Instand gehalten, um den heutigen Ansprtichen
gerecht zu werden. Die Heizungsanlage wurde 2018 erneuert, ebenso wie die Terrassen
und die Zuwege. Im Jahr 2019 wurde z.B. die Sudterrasse auf ca. 23 m? vergrof3ert und
um eine Terrassenltberdachung erganzt, die mit einer elektrischen Markise ausgestattet
ist. Der neue Fassadenanstrich erfolgte 2022 und teilweise wurde 2021 hochwertiger
Parkettboden verlegt. Bereits 2004 wurden neue Fenster eingebaut.

Die AulRenflache des Grundstlicks ist grof3ziigig und ermoglicht unterschiedliche
Nutzungsmdglichkeiten — ob Gartenflache, Spielbereich fur Kinder oder fir die gesellige
Nutzung bei Gartenfesten.

Zwei grof3zuigige Garagen runden das Angebot ab.

Die Wohnung im Obergeschoss ist aktuell noch vermietet.

Wir laden Sie herzlich ein, sich bei einer Besichtigung von den Vorziigen dieser
Immobilie zu Gberzeugen.
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Ausstattung und Detalils

* insgesamt ca. 795 m2 Grundstlcksflache, aufgeteilt in 4 Flurstiicke*
* ca. 200 m2 Wohnflache *

* 6 Schlafzimmer *

* 2 Bader und WCs *

* zwei grolRe Uberdachte Balkone *

* zwei grol3e Uberdachte Terrassen mit elektrischer Markise aus ca. 2018/2019*
* grof3er Stidgarten *

* absolut ruhige Lage *

* Heizung aus 2018 *

* 2 Garagen (neue Tore 2017) *

* Keller *

* sehr guter Erhaltungszustand *

* Beim Dach handelt es sich um ein sehr gut erhaltenes Eternitdach*




Objektnummer: 25152013 - 71254 Ditzingen / Schdckingen — Schéckingen

Alles zum Standort

Schdockingen ist ein Stadtteil von Ditzingen, der im stidwestlichen Teil des Landkreises
Ludwigsburg in Baden-Wurttemberg liegt. Schockingen hat eine ruhige, landliche
Atmosphéare und ist von Feldern und Waldern umgeben, bietet aber gleichzeitig eine gute
Anbindung an das stadtische Leben.

Geografisch ist Schockingen im Nordwesten von Ditzingen und etwa 15 Kilometer
nordwestlich von Stuttgart angesiedelt. Die Nahe zur Autobahn A81 (Ausfahrt Ditzingen)
und die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr Uber Busse und Ziige sorgen fir eine
gute Erreichbarkeit von Stuttgart und anderen umliegenden Stadten.

Schockingen hat sich in den letzten Jahren weiterentwickelt, behéalt jedoch seinen
charmanten dorflichen Charakter bei. Es gibt dort Wohngebiete, landwirtschaftlich
genutzte Flachen und mehrere kleinere Betriebe. Wer Ruhe und Natur sucht, aber nicht
zu weit von der Stadt entfernt wohnen mdchte, findet in Schockingen ein attraktives
Wohnumfeld.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.6.2028.

Endenergiebedarf betragt 161.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1970.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Nicole Ehrmann

Schillerstral3e 10, 71638 Ludwigsburg
Tel.: +49 7141 - 79 71 640
E-Mail: ludwigsburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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