Stuttgart - Bergheim

Reiheneckhaus mit Ausbaureserven —
familienfreundlich, gepflegt, sonniger Garten

Ap1Buéc akivATov: 26081001

TIMH AFOPAS: 670.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 123 m? « AQMATIA: 6 * EKTAZH FHZ: 486 m2
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26081001 670.000 EUR
ca. 123 m2 Kauferprovision
29022727277 2277? betragt 3,57 % (inkl.
................ MwSL.) des
6 beurkundeten
4 Kaufpreises
2008
2 YeLeeds
1952 ca. 62 m?
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PPV P077?777

22772272 22722777 BEDARF
2977 222722 22277 152.90 kWh/m2a
25.06.2035
E
22772
1952
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FINANCE

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget
berechnen und die passende
Finanzierungsldsung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren

Finanzierung
berechnen

www.von-poll.com
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Dieses gepflegte Wohnhausin attraktiver Lagein Stuttgart-Bergheim bietet vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten und eignet sich ideal fir Familien mit Kindern.

Der zeit verfugt das Haus Gber zwei abgeschlossene Wohneinheiten —eine Wohnung im
Erdgeschoss und eine separate Einheit im Ober geschoss. Das Haus blickt auf eine gepflegte,
familieninter ne Nutzungsgeschichte zur tick. Dadur ch ermoglicht sich sowohl eine Nutzung
als M ehrgener ationenhaus als auch eine unkomplizierte Umwandlung in ein grof3ziigiges
Einfamilienhaus, mit Gber schaubarem Aufwand.

Der Gartenbereich ist ein echtes Highlight. Die grof3ztigige, ebene Gr iinflache mit
Sldausrichtung ladt zum Entspannen, Spielen und Genief3en ein. Fir Kinder bieten sich
ideale Voraussetzungen zum Aufstellen von Spielger aten, Planschbecken oder Trampolin.
Gartenliebhaber profitieren von der praktischen Ausrichtung und den gut zuganglichen
L ogistikwegen. Ein direkt angebundener Ger éteschuppen sowie ein Abstellraum erhoéhen
den Nutzwert und eignen sich zum Unterstellen von Gartenmobiliar und Ger atschaften.
Zwei Einzelgaragen gehdren ebenfalls zum Objekt und sind bequem vom Garten aus
zuganglich.

Besonder s hervor zuheben ist das Erweiterungspotenzial: Baurechtlich besteht die

M dglichkeit, das Haus um ein Dachgeschoss zu er héhen sowie das Erdgeschoss in Richtung
Garten zu erweitern. So lassen sich zusatzliche Wohnflachen schaffen — eine attraktive

Per spektive sowohl fur Eigennutzer alsauch fur Kapitalanleger.

Die Immobilie wurde laufend instand gehalten und préasentiert sich in einem sehr gepflegten
Zustand. Die Wohnung im Ober geschoss wurdeim Jahr 2006 renoviert/ modernisiert und
die Einheit im Erdgeschossin 2016.Daher befinden sich Haustechnik, Sanitérinstallationen
und Elektrik auf einem zeitgemaf3en Stand. Die Heizung wird durch Solarthermie
unterstutzt.

I nsgesamt bietet dieses Haus ideale Voraussetzungen, um ein individuellesund
zukunftsfahiges Zuhause zu gestalten und per sonliche Wohntr&ume zu verwirklichen.

Gerneladen wir Sie zur Besichtigung ein, damit Sie den Charme und die Ausbaupotenziale
personlich erleben kénnen.
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Die Immobilie befindet sich in attraktiver und familienfreundlicher Wohnlageim
Stuttgarter Stadtteil Bergheim. Das gewachsene Wohngebiet ist gepragt von Ein- und
Zweifamilienh@usern und Uberzeugt durch seine angenehme Nachbar schaft sowie eine sehr
ruhige, verkehrsarme Umgebung. Das Wohnviertel wird nahezu ausschlief3dlich von
Anliegern befahren und bietet somit ein hohes M a3 an Sicherheit und L ebensqualitat —ideal
far Familien mit Kindern.

Trotz der ruhigen Lageist die Anbindung hervorragend: Der nachste Stadtbahnanschluss
ist in wenigen Gehminuten erreichbar und gewahrleistet eine schnelle Verbindung in die
Stuttgarter Innenstadt sowie zu wichtigen Knotenpunkten der Region.

Auch dieInfrastruktur lasst keine Wiinsche offen. Einkaufsméglichkeiten fur den téglichen
Bedarf, Backereien sowie weiter e Geschafte und Dienstleistungen befinden sich in der
naheren Umgebung und sind bequem erreichbar. Familien profitieren zudem von einem
guten Angebot an Kindergarten, Schulen und Freizeiteinrichtungen im Umfeld.

Zahlreiche Grunflachen und Naher holungsmdglichkeiten in der Umgebung laden zu
Spaziergangen, sportlichen Aktivitaten und zum Verweilen im Freien ein. Die Kombination
aus naturnahem Wohnen, gewachsener Infrastruktur und guter Verkehrsanbindung macht
diesen Standort besonderslebenswert und nachhaltig attraktiv.
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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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Ralph Schenkel

Rotebihlstralle 44, 70178 Stuttgart
Tel.: +49711-24837490
E-Mail: stuttgart@von-poll.com

www.von-poll.com
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