Herrenberg / Kayh

Ein Haus, zwel Weten —zwea autarke Wohnenheiten
mit vielfaltiger Nutzung

Objektnummer: 26349086

KAUFPREIS: 770.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 316,58 m2 ¢ ZIMMER: 10 + GRUNDSTUCK: 226 m?2
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Auf einen Blick

26349086 770.000 EUR
ca. 316,58 m? Zweifamilienhaus
Satteldach Kauferprovision betragt
10 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
3 Kaufpreises
2002 2002
1x Freiplatz, 3 x Garage
gepflegt
Massiv
ca. 114 m?

Terrasse, GasteeWC,
Sauna, Kamin,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
ol 139.90 kWh/m?2a
07.05.2033 E

Ol 2002
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weitere Bilder
Grundrisse
die Adresse
Informationen

erhalten Sie nach Ihrer Anfrage im ausfihrlichen
Exposé

VPI

Reutlingen - Tubingen
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Ein erster Eindruck

Dieses aulRer gewohnliche Zweifamilienhaus ver bindet historischen Bestand mit moder ner
Architektur und bietet ein durchdachtes Wohnkonzept fir unter schiedliche

L ebenssituationen. Das Gebaude wur de 2002 umfassend modernisiert und durch einen
hochwertigen Erweiterungsbau auf der ehemaligen Scheune ergénzt. So entstanden zwel
vollstandig autar ke M aisonette?Wohneinheiten, jeweils mit eigener Kliche, eigenem Bad und
eigener Garage. Die Gesamtwohnflache betragt ca. 316?mz2, das Grundstiick umfasst ca.
226?m2.

Die vordere Wohneinheit erstreckt sich Uber Erd- und Obergeschoss und Uberzeugt durch
eine klare, familienfreundliche Struktur. Im Erdgeschoss befinden sich die Gar age mit
direktem Zugang, die Ktiche, ein grof3ziigiger Wohn? und Essbereich sowie ein Gaste?WC.
Das Ober geschoss bietet vier flexibel nutzbare Zimmer und ein moder nisiertes Badezimmer.
Durch ihreautarke Ausfiihrung eignet sich diese Einheit sowohl zur Eigennutzung als auch
optimal als Vermietungsobjekt —etwa fir Familien, Paare oder als solide K apitalanlage.
Aktuell wird gepr ift, ob ein Balkon erganzt werden kann, um zusatzlichen Auf3enraum zu
schaffen.

Die hintere Wohneinheit erstreckt sich Uber vier Ebenen, ist vollstéandig unterkellert und
verflgt Uber einen separaten Eingang. Zuséatzlich besteht ein komfortabler Zugang Uber die
grolRe Doppelgarage, der direkt in das Treppenhausfihrt und die Wohnbereicheim

Ober geschoss, Dachgeschoss und der Galerieebene er schliefdt. Das Ober geschoss umfasst
zwei Zimmer und ein Badezimmer und eignet sich hervorragend als separierter
Arbeitsbereich oder als eigene Wohnetage fiir Familienmitglieder im Sinne eines

M ehr gener ationenwohnens. I|m Dachgeschoss befinden sich zwel weitere Zimmer, eine
hochwertige K liche sowie ein luxurids ausgestattetes Bad mit bodentiefer Dusche,
Badewanne und gekalkten Wanden. Die Wand- und Raumgestaltung ist sehr individuell;
ausgewahlte M aterialien und teilweise ausgefiihrte Stucco?Veneziano?T echniken verleihen
den Raumen eine elegante, marmorierte Tiefenwirkung.

Die grof3ziigige Galerieebene mit offener Architektur und weitlaufigen Fensterflachen
schafft ein beeindruckendes Raumgefiihl. Von hier aus gelangt man auf dieteiliberdachte
Dachterrasse, die einen geschiitzten AulRenbereich mit hoher Aufenthaltsqualitat bietet. Ein
Gaste?WC erganzt diese Ebene. Abgerundet wird das hochwertige Wohnkonzept durch eine
vollausgestattete K liche, edle Bader, einen Kaminofen fir behagliche Warme sowie eine
Sauna.

Beheizt wird das gesamte Haus dur ch eine Olheizung aus dem Jahr 2002, dieim Zuge der




Modernisierung installiert wurde und zuverlassig fir ein angenehmes Raumklima sorgt. Die
Immobilie befindet sich insgesamt in einem gepflegten M oder nisierungsstand und Uber zeugt
durch solide Bauweise, hochwertige Details und ein vielseitiges Raumangebot.

Das Zweifamilienhaus bietet zahlreiche individuelle Nutzungsmdglichkeiten —sei esals
grof3zugiges Familiendomizil, als kombinierte Wohn? und Arbeitsstétte oder zur separaten
Vermietung der beiden Wohneinheiten. Die autarken Strukturen, die Galerieebene mit
Dachterrasse und die hochwertige Ausstattung machen das Obj ekt sowohl fiir Eigennutzer
alsauch fir Investoren attraktiv. Durch die bestehende Teilung nach WEG besteht zudem
die M 6glichkeit, eine der beiden Wohneinheiten separat zu erwerben; Kaufer, die beide
Einheiten gemeinsam erwer ben mochten, werden bevor zugt ber Gicksichtigt.

Fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung einesindividuellen Besichtigungster mins
stehen wir Thnen gernezur Verfigung. Wir freuen unsauf I hre Nachricht.
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Ausstattung und Details

- Sehr gepflegter Gesamtzustand
- Béden teillweise gefliest, in den meisten Wohnber eichen mit Holzpar kett.

- Wandein der hinteren Einheit teilweise mit Stucco Veneziano, im Bad mit Sumpfkalk.
- Hochwertige Sanitareinrichtung in der hinteren Einheit.

- Vollausgestattete, neuwertige Ktichen in der hinteren Einheit.

- Moderne, gepflegte Kiichein der vorderen Einheit.

- Holz-/ Kunstofffenster, doppelt verglast, mit Rollos.

- Ol?Zentralheizung fir Warmwasser & Heizwarme.

- In beiden Einheiten zusétzliche Holzofenkamine.

- Teilweise | nnengeddmmte AulRenwéande.
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Alles zum Standort

Herrenberg?Kayh bietet alsruhiger, semi?landlicher Stadtteil mit rund 1.650 Einwohnern
eine stabile und gefragte Wohnlage innerhalb der wirtschaftsstarken Metropolregion
Stuttgart. Familien profitieren von kurzen Wegen zu Schulen, Kindergarten, Arzten,
Nahver sorgung und vielfaltigen Freizeitangeboten. Gleichzeitig Gber zeugt der Standort
durch seine angenehme Wohnatmosphar e und die gute Einbindung in das stadtische
Umfeld.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Bushaltestellen wie Kayh Rathausliegen nur
wenige Schritte entfernt, der S?Bahnhof Altingen ist in etwa 25?Minuten fu3laufig
erreichbar, und die Autobahnanschliisse befinden sich rund 1,7?km entfernt. Damit
verbindet Kayh ruhiges Wohnen mit schneller Erreichbarkeit und einer Infrastruktur, die
sowohl fur Familien alsauch fur Berufspendler attraktiv ist.
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Sonstige Angaben

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 07.05.2033
Endenergieverbrauch betragt 139,9 kwh/(m#*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2002.
Die Energieeffizienzklasseist E.

HINWEIS ZU KI-DARSTELLUNGEN:

Bel einzelnen Bildern handelt essich um Kl -generierte Visualisierungen, die ausschlief3lich
der unverbindlichen Veranschaulichung dienen. M al3geblich sind ausschlief3lich die
tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begriindung einer Geschéaftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprifen, 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 natlr liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir
eine Kopie des Handelsregister 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 § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine Haftung fur 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 Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immaobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmaoglich zusammenzufiihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Werner Enzmann

Uhlandstral3e 2, 72072 T tbingen
Tel.: +49 7071 - 70 75 506
E-Mail: tuebingen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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