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Auf einen Blick

26152012 779.000 EUR
ca. 157 m2 Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
45 betragt 3,57 % (inkl.
' MwsSt.) des
2 beurkundeten
2 Kaufpreises
1x Carport, 2 x flegt
Freiplatz geptieg
Holz

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Flussiggas 77.00 kWh/m2a
06.05.2029 C

Gas 1992
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Ein erster Eindruck

Beim Betreten dieses Hauses spliren Sie sofort die besondere Atmosphére: Grof3ziigige
Fensterflachen durchfluten die RGume mit Tageslicht und schaffen eine helle, freundliche
Wohnstimmung. Warme Materialien, har monisch abgestimmte Details und eine offene
Architektur verbinden Weite mit Gebor genheit. Hier entsteht nicht nur Wohnraum — hier
entsteht ein Zuhause.

Dasfreistehende Einfamilienhaus aus dem Jahr 1992 steht auf einem 419 mz2 grof3en
Grundstiick im ruhigen Stadtteil Bonnigheim-Hofen und bietet ca. 157 m2 Wohnflache mit
4,5 Zimmern. Die mmobilie befindet sich in einem umfassend sanierten und &uf3er st
gepflegten Zustand. Es besteht kein Sanierungsstau — Sie kénnen ohne weiteren

Renovier ungsaufwand direkt einziehen und sich vom ersten Tag an wohlfihlen.

Die Eigentimer haben in den vergangenen Jahren kontinuierlich und mit viel Sorgfalt
moder nisiert und renoviert. Folgende M al3nahmen wur den umgesetzt:

2021 Innendammung (Multipor) und Fenster (UG), Gartenhaus
2023 Veluxfenster Hauptbad (DG)

2023 Dammung Schuppen u. Sichtschutzzaun Westseite

2024 Béder, elektr. Rollladen Bad- und Schlafzimmer (DG)
2024 Groldformatige Fliesen u. Echtholzparkett (EG)

2024 Markise

Im Erdgeschoss sor gt eine angenehme FulRbodenheizung fir behagliche Warme und ein
komfortables Wohnklima. Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich liber zeugt durch den
flieRenden Ubergang zur Terrasse und in den Garten. In den Sommer monaten genief3en Sie
hier ein hohes M af? an Privatsphare — eingewachsen und geschiitzt bietet der Aul3enbereich
Raum fur entspannte Stunden mit Familie und Freunden.

Der liebevoll angelegte Aulenteich fligt sich harmonisch in den Garten ein und unterstreicht
dessen ruhige, entspannte Atmosphére. An warmen Tagen und Abenden bietet sich hier ein
angenehmer Rahmen, um Zeit im Freien zu genielRen.

Im Dachgeschoss befinden sich die privaten Riickzugsraume des Hauses. Das grof3zligige
Elternschlafzimmer bietet bereits heute ein angenehmes Raumgefiihl; zusatzlich besteht hier
die M dglichkeit, eine Gaube zu realisieren, um weiteren Raum und noch mehr Licht zu
schaffen.




Eine solche Erweiterung ist baurechtlich zulassig und er 6ffnet zusétzliches Potenzial zur
individuellen Gestaltung.

Im Hauptbad erwartet Sie I hre personliche Wellness-Oase: Eineintegrierte Sauna sorgt fir
Entspannung auf Knopfdruck und macht das Zuhause zu einem Riickzugsort vom Alltag.

Abgerundet wird das Angebot durch einen praktischen Carport, der Ihr Fahrzeug
komfortabel und geschiitzt unterbringt.

Diefreistehende Bauweise, der gepflegte Garten mit hoher Privatsphare und dieruhige
Umgebung machen dieses Haus zu einem Ort des Ankommens. Hochwertig ausgestattet,
durchdacht modernisiert und sofort bezugsber eit —ein echtes Wohlftihlhaus mit Char akter.
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Ausstattung und Details

Dielmmobilieist im stilvollen Landhausstil gehalten und zeichnet sich durch hochwertige
Materialien sowie eine konsequent umgesetzte Sanierung aus.

Ausstattungsmerkmaleim Uberblick:

* Eichenholzparkett als Landhausdiele

* Grol3formatige Fliesen (1,20 x 1,20 m) aus spanischer Premiumproduktion im Erdgeschoss
(verlegt 2024)

* Aufwendig erneuerte Treppe aus massivem Eichenholz

* Designer-Ofen im Wohnbereich

* Holzdecken und grof3e Fensterflachen

* Offene Kliche mit direktem Gartenzugang

* Zwel Bader en suite

* Hauptbad mit Sauna, Walk-in-Rainshower und Fuf3bodenheizung

* Einbauschrank im Elternschlafzimmer

* Teilweise elektrische Rollladen

* Markise

* Carport mit Platz fur biszu drei Fahrzeuge

* Angrenzender gedammter Schuppen

* Gartenhaus

* Teich vor dem Wohnbereich

* Dreifacher Fassadenanstrich mit skandinavischer Spezialfarbe (Haltbarkeit ca. 20 Jahre)
* Innen gedammtes K eller geschoss (M ultipor)

* Gas-Zentralheizung (2015)

Die Kombination aus hochwertigen Materialien, offener Architektur und liebevall
gestalteten Details macht diese Immobilie zu einem Zuhause mit Charakter.
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Alles zum Standort

Die Immoabilie befindet sich im Stadtteil Bénnigheim-Hofen in angenehm ruhiger Wohnlage.
Das Umfeld ist gepréagt von einer gewachsenen Nachbar schaft, wenig Verkehr und einem
hohen Mal3 an Privatsphére—ideal fir alle, die naturnah und entspannt wohnen mdchten.

Die Bushaltestelle,, Hofen® ist in ca. 5 Gehminuten erreichbar. Von hier aus besteht eine
gute Anbindung in dieumliegenden Orte. Mit dem Auto oder Bus gelangen Siein rund 20-25
Minuten zum Bahnhof in Bietigheim-Bissingen. Von dort aus erreichen Sie mit der Bahn in
nur ca. 18 Minuten den Hauptbahnhof Stuttgart — eine attraktive Verbindung auch fir
Pendler.

Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in den Nachbarorten und sind mit dem Autoin ca. 4
Minuten erreichbar. Weitere Ver sorgungsmaoglichkeiten finden sich in Bonnigheim sowiein
Bietigheim-Bissingen.

In den umliegenden Ortschaften steht Ihnen zudem ein breites érztliches
Versorgungsangebot mit Allgemeinmedizinern, Facharzten und Apotheken zur Verfliigung.

Kindergarten und Schulen stehen in den umliegenden Orten zur Verflgung:

Kindergarten befinden sich unter anderem in Bénnigheim und Erligheim. Eine Grundschule
sowie weiter fiihrende Schulen (Realschule und Gymnasium) sind in Bonnigheim ansassig.
Weiter e schulische Einrichtungen befinden sich in Bietigheim-Bissingen.

Die Lage verbindet damit ruhiges Wohnen im Grinen mit einer guten Erreichbarkeit der
regionalen Infrastruktur sowie einer schnellen Anbindung in Richtung Stuttgart.
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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.




Objektnummer: 26152012 - 74357 Bonnigheim - Hofen

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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