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Flexible Erdgeschoss-Maisonette mit sonnigem
Balkon
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Immobilienbewertung —

exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach

nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com

www.von-poll.com
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Bei diesem Immobilienangebot handelt es sich im Grunde um zwei zusammengelegte
Wohnungen im Erdgeschoss und Souterrain. Durch die ErschlieRung Gber eine
innenliegende Treppe wird die Wohnung als Maisonette genutzt und bietet flexible
Nutzungsmdglichkeiten. Das im Jahre 1978 errichtete Mehrfamilienhaus umfasst funf
Wohneinheiten und prasentiert sich in einem ordentlichen Zustand. Bequem parken Sie
Ihr Fahrzeug auf dem zugehorigen Stellplatz und gelangen nach wenigen Schritten zum
Hauseingang. Der Zugang zur Wohnung erfolgt entweder Gber das Hochparterre oder
Uber den zweiten Eingang im Souterrain. Im Eingangsbereich steht eine praktische
Nische fur lhre Garderobe zur Verfigung. Das Wohnzimmer ist zur Gartenseite
ausgerichtet. Der Raum ist gut geschnitten und verfugt Uber eine breite Fensterfront mit
direktem Balkonzugang. Damit verbunden sind sehr angenehme Lichtverhaltnisse und
ein Ausblick ins Griine. Unmittelbar vor dem Balkon befindet sich ein gepflegter,
eingewachsener Gemeinschaftsgarten. Dieser eignet sich bestens fur gesellige
Grillabende mit den Nachbarn oder auch als Spielflache fir Kinder. Im hinteren Bereich
der Wohnung befindet sich das Esszimmer mit Treppenabgang auf die untere Ebene.
Zwischen den Raumen sind Badezimmer und Kiche angeordnet. Die letzten
Renovierungsarbeiten liegen einige Jahre zurlick, sodass Ausgaben fir
Modernisierungen einkalkuliert werden sollten. Bis auf den Balkon ist der Grundriss der
unteren Wohnebene identisch. Vor diesem Hintergrund finden Sie hier ein ca. 20m?
grof3es Schlafzimmer sowie ein weiteres Badezimmer. Das vordere Durchgangszimmer
kann flexibel genutzt werden, bspw. als Homeoffice oder Gastezimmer. Die
Raumaufteilung eignet sich eher fir Paare und/ oder junge Familien. Das Vorhandensein
von 2 Badern und 2 Kuchen lasst Raum fur Ideen und verleitet zu individuellen Umbauten
und Nutzungskonzepten. Gerne laden wir Sie zur Besichtigung ein, sodass Sie sich
selbst ein Bild von den Mdglichkeiten machen kénnen. Anmerkungen zum monatlichen
Hausgeld: Die Angaben beruhen auf der letzten Jahresabrechnung fiir das Jahr 2024. Im
monatlichen Hausgeld ist die anteilige Rucklage in Hohe von 138,33 EUR enthalten
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Die Gartenstadt Luginsland gehort zu den Ostlichen Stadtteilen Stuttgarts und zahlt zum
Stadtbezirk Untertiirkheim. Damit verbunden ist die unmittelbare Nahe zu Weinbergen,
Feld- und Wanderwegen, was sicherlich fiir Freizeitaktivisten interessant ist. Luginsland
befindet sich auf der Verbindungsstrecke zwischen Untertiirkheim und Fellbach.
Innerhalb weniger Fahrminuten gelangen Sie auf die B10 oder auf die B14. Dieser
Lagevorteil ist fur Pendler sehr praktisch, die auf dem Arbeitsweg antizyklisch fahren
koénnen. Fir Familien mit Kindern ist sicherlich die fuRlaufige Nahe zu Kindertagesstatten,
Spielplatzen sowie zur Grundschule interessant. Sportbegeisterte konnen von
verschiedenen Angeboten umliegender Vereine profitieren. In fuB3laufiger Néhe befinden
sich traditionsreiche Weinkelterer, die zu Verkostungen einladen. Die Grabkapelle auf
dem Wirttemberg sowie der Aussichtspunkt Rotenberg gehoren zu begehrten
Ausflugszielen und liegen fast vor der Hausttre.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 26.4.2028.
Endenergieverbrauch betragt 168.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978. Die
Energieeffizienzklasse ist F. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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E-Malil: stuttgart@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




