Marbach am Neckar - Marbach

Sanierungsbedurftiges Einfamilienhaus mit
Altbaucharme und traumhaftem Garten

Objektnummer: 25152030

VON POLL
‘ IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 575.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 139 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 879 m?
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Objektnummer: 25152030 - 71672 Marbach am Neckar - Marbach

Auf einen Blick

25152030 575.000 EUR

ca. 139 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1934 Sanierungsbedurftig

2 x Garage M assiv

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 341.04 kWh/m2a
H
05.12.2035
1934
Gas
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Grundrisse

Schlafzimmer
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Objektnummer: 25152030 - 71672 Marbach am Neckar - Marbach

Ein erster Eindruck

Dieses bezauber nde Einfamilienhaus mit Altbaucharme befindet sich auf einem sehr
grof3ziigigen Grundstiick mit ca. 879 m2in ruhiger und dennoch zentraler L age von
Marbach. Das Hauswurdeim Jahr 1934 errichtet und préasentiert sich heute als stark
sanierungsbedur ftige Immobilie mit vielfaltigen Gestaltungsmaoglichkeiten. Es eignet sich
ideal fur Liebhaber traditioneller Bausubstanz, die moder ne Wohnwiinsche mit dem
Charme vergangener Jahrzehnte vereinen mdchten. Das Grundstiick und dessen Baufenster
bieten auf3erdem noch einiges an Erweiterungspotential.

DasHaus erstreckt sich Uber zwei Etagen und verflgt Gber insgesamt 5 Zimmer, darunter 3
Schlafzimmer, die ausreichend Platz fur Familie, Gaste oder ein Home-Office bieten.

Vor allem der grof3e Wohn- und Essber eich mit angrenzender Veranda, stilechtem Original-
Parkettboden und den originalen Altbautlren verleiht eine romantische Wohnatmosphére.
Von hier aus haben Sie einen herrlichen Blick in den Garten.

Das Erdgeschoss und das Dachgeschoss ver fligt jewells Uber ein Tageslichtbad. Eine
Umwandlung der jetzigen K liche im Dachgeschoss zu einem neuen grof3ziigigen Badezimmer
mit angrenzendem separaten WC bietet sich auRerdem sehr gut an.

Das gesamte Hausist unterkellert und bietet daher sehr viel Stauraum und ver schiedene
Abstellmdglichkeiten.

Der AulRenbereich tberzeugt durch dasweitlaufige Grundstiick mit einer Gesamtflache von
ca. 879 m2 und den alten Baumbestand und bietet zahlreiche Optionen, ihn nach
individuellen Wiinschen zu nutzen —zum Beispiel als Spielbereich fir Kinder, fur
Gartenliebhaber oder zum Anlegen von Terrasse und Sitzpléatzen.

Zwei geraumige Garagen am Ful3e des Grundstiicks stehen Ihnen zur Unterbringung fur Thr
Fahrzeug, Fahrrader oder Gartengeréate zur Verfugung.

Die technische Ausstattung der mmobilie entsprechen grof3tenteils dem alteren
Baujahresstandard und befinden sich in einem moder nisier ungsbedirftigen Zustand. So ist
insbesonder e hinsichtlich der Heizungsanlage, Elektro- und Wasserinstallationen, Fenster
sowie der Sanitarber eiche eine Renovierung erforderlich. Das Dach ist teilweise defekt und
sollte ebenfalls erneuert werden. Laut Telekom ist ein Glasfaseranschlussrealisierbar.

Die L age zeichnet sich durch eine sehr gute Anbindung an offentliche Verkehrsmittel und
durch das gewachsene und hochwer tige Wohnumfeld aus. Die Immobilie liegt sehr ruhig




und dennoch nur 5 Gehminuten von der S-Bahn entfernt. I n direktem Umfeld befinden sich
hauptsachlich Ein- oder Zweifamilienhduser.

Gerne stehen wir Ihnen fir weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines
Besichtigungstermins zur Verfiigung. Uber zeugen Sie sich personlich von den vielfaltigen
M 6glichkeiten vor Ort.
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Ausstattung und Details

* 879 m2 Grundsttick mit viel Privatsphéare*
* B-Plan mit Erweiterungspotential *

* Sldausrichtung *

* S-Bahn ful3laufig *

* Sehr ruhige Lage*

* Altbaucharme mit originaler Ausstattung *
* Alter Baumbestand *

* Unterkellert *

* Parkett-Dielenboden *
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Alles zum Standort

Die L age zeichnet sich durch eine sehr gute Anbindung an offentliche Verkehrsmittel und
durch das gewachsene und hochwertige Wohnumfeld aus. Die Immobilie liegt sehr ruhig
und dennoch nur 5 Gehminuten von der S-Bahn entfernt. In direktem Umfeld befinden sich
hauptsachlich Ein- oder Zweifamilienhauser.

Marbach am Neckar besticht alslebenswerte Stadt in Baden-W irttemberg durch eine
harmonische Verbindung von Sicherheit, stabiler Bevolkerungsstruktur und einer
ausgezeichneten Infrastruktur. Die Nahe zur dynamischen Wirtschaftsmetropole Stuttgart
er 6ffnet vielfaltige berufliche Per spektiven, wahrend bedeutende I nvestitionsproj ekte wie
das 100-M W-Batteriespeicher projekt von EnBW die nachhaltige Entwicklung der Region
unter streichen. Diese Kombination auswirtschaftlicher Stabilitét, moderner Infrastruktur
und naturnahem L ebensstil schafft ein ideales Umfeld fur Familien, die Wert auf eine
zukunftssichere Wohnlage legen.

Die Stadt Marbach am Neckar selbst prasentiert sich mit ihrem charmanten,
familienfreundlichen Charakter und einer Uber schaubaren GroRe, die ein Gefiihl von
Gemeinschaft und Geborgenheit vermittelt. Hier finden Familien ein Umfeld, das durch eine
ausgewogene Bevolker ungsdichte geprégt ist und zugleich vielfaltige M dglichkeiten fir
Freizeitgestaltung und soziale Vernetzung bietet. Die ruhige L age, eingebettet in die
malerische Neckarlandschaft, sorgt fir eine behagliche Atmosphéare, in der Kinder
unbeschwert aufwachsen kdnnen.

Fir Familien besonder s attraktiv ist die hervorragende I nfrastruktur im Bereich Bildung
und Gesundheit. Kindergarten wie der Ahorn-Kindergarten und das Kinderhaus
Lauerbaumle sind in nur etwa sechs bis sieben Minuten zu Ful3 erreichbar, ebenso wie die
Grundschulen und weiter fihrenden Schulen wie die Tobias-M ayer-Gemeinschaftsschule
und das Friedrich-Schiller-Gymnasium, diein einem Umkreis von zehn bis zwolf Minuten
FuRweg liegen. Diese kurzen Wege ermdglichen eine stressfreie Organisation des
Familienalltags. Die medizinische Versorgung ist mit mehreren Fachérzten, Zahnar zten und
Apotheken in unmittelbarer Néhe gewahrleistet.

Die Freizeitgestaltung wird dur ch zahlreiche Spielplatze und Sportanlagen in unmittelbarer
Umgebung bereichert. Fur den taglichen Bedarf sorgen nahegelegene Einkaufsmaoglichkeiten
wie Kaufland und Lidl, diein nur vier bisfinf Minuten zu Ful? erreichbar sind. Die
hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr, mit dem Bahnhof Marbach
(Neckar) in nur sechs Minuten Fulweg, ermdglicht eine schnelle Zugverbindung mit der S-
Bahn nach Stuttgart. Zusatzlich sorgen mehrere Budlinien in unmittelbarer Nahefur eine




flexible und umweltfreundliche Mobilitat fir die ganze Familie.

I nsgesamt bietet Marbach am Neckar mit seiner sicheren, familienorientierten
Infrastruktur, der Nahe zu Bildungseinrichtungen und vielféltigen Freizeitangeboten ein
ideales Zuhause fur Familien, die Wert auf eine behagliche, zukunftsorientierte und
lebendige Gemeinschaft legen. Hier verbinden sich Lebensqualitét und Per spektiven zu
einem Ort, an dem Kinder sorglos aufwachsen und Eltern sich rundum wohlfiihlen kénnen.
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Sonstige Angaben

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:

Nicole Ehrmann

Schillerstraf3e 10, 71638 L udwigsburg
Tel.: +49 7141 - 79 71 640
E-Mail: ludwigsburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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