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Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.:0711 - 24 837490

Shop Partner-Stuttgart | RotebtihlstraBe 44 | 70178 Stuttgart

stuttgart@von-poll.com | www.von-poll. com/stutigart
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Dieses gepflegte und 1995 ker nsanierte Einfamilienhausin Stuttgart-L uginsland bietet
genau den Raum, den Familien fur ihren Alltag und ihre Zukunft suchen: einen
durchdachten Grundriss, zahlreiche Ruckzugsmaoglichkeiten und einen sonnigen Garten
zum Genief3en.

Bereits beim Betreten des Hauses empfangt Sie das Er dgeschoss mit einem har monischen
Wohnkonzept. Die separ ate K liche schliefdt direkt an den grof3ztigigen Wohn- und
Essbereich. Eine FuRbodenheizung im gesamten Erdgeschoss sor gt dabei fiir angenehmen
Wohnkomfort und eine gleichmaRige War meverteilung.

Im Ober geschoss befinden sich zwei gut geschnittene Schlafzimmer sowie zwei Badezimmer,
eine Ausstattung, die den Familienalltag spirbar erleichtert. Das Dachgeschoss erweitert
den Wohnraum um zwei weitere Zimmer und einen aul3er gewdhnlich grof3ziigigen
Vorraum. Ob als Homeoffice, Spielebereich fir die Kinder, L eseecke oder gemutlicher
Aufenthaltsraum, hier lasst sich der Platz ganz nach Ihren Bedlirfnissen gestalten.

Ein echtes Highlight ist der nach Westen ausgerichtete Garten. Zwei Terrassen laden dazu
ein, den Tagim Freien ausklingen zu lassen. Wahrend Kinder im Garten spielen, genief3en
Sie die Abendsonne oder verbringen entspannte Grillabende mit Familie und Freunden,
begleitet von einem schénen Blick in den Sonnenuntergang. Ein Gartenhauschen mit
eigenem Stromanschluss bietet zusitzlichen Platz und vielseitige Nutzungsmdglichkeiten.

Auch praktisch tiber zeugt die Immobilie auf ganzer Linie. Der direkte Zugang vom Keller in
den Garten erleichtert Gartenarbeiten, das Verstauen von Fahrradern oder den Alltag
erheblich. Erganzt wird das Platzangebot durch einen grof3ziigigen Keller sowie einen
charmanten Gewdlbekeller, der sich hervorragend alsWein-, Vorrats- oder Lagerkeller
eignet.

DasHauswurdein den vergangenen Jahren kontinuierlich modernisiert. Zu den wichtigsten
Mal3nahmen z&hlen:

* 2023: Fassadendammung und Einbau von elektrischen Rollladen

 2024: Errichtung einer neuen Naturstein-Gartenmauer und Einbau eines neuen

W asser speichersfur die Heizung

» 2026: Innenanstrich, neues Garagentor, Einstellung der Fenster sowie Einbau einer neuen
Duschkabine aus Glas

* Durchgefuhrter und dokumentierter Elektrocheck flr das gesamte Haus




Eine Garage mit 2 Stellplatzmdglichkeiten rundet dieses attraktive Angebot ab.

Wir freuen unsauf Ihre Anfrage. Gerne vereinbaren wir mit Ilhnen einen personlichen
Besichtigungster min.
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- 2 Bader mit Toilette

- 4 Schlafzimmer

- FuBbodenheizung im gesamten EG

- Innenwande frisch gestrichen

- 2023 gedammt

- Gewolbekeller

- Garten mit Gartenhaus (mit eigenem Stromanschluss)
- Garage mit 2 Stellplatzmdglichkeiten

-2 Terrassen

- Alle Fenster und Turen wurden frisch gestrichen
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Diese Immobilie befindet sich im beliebten Stuttgarter Stadtbezirk Stuttgart-Untertirkheim,
einer gewachsenen Wohnlage im Osten der L andeshauptstadt mit angenehmer Atmosphare
und hervorragender Infrastruktur. Diedirekte Nahe zum Neckar sowie die umliegenden
Weinber ge verleihen dem Standort einen besonderen Wohnchar akter und bieten gleichzeitig
vielseitige M 6glichkeiten zur Erholung.

Einkaufsmoglichkeiten destaglichen Bedarfs, Backereien, Apotheken, Arzte sowie
zahlreiche gastronomische Angebote sind bequem erreichbar und sorgen fir eine hohe

L ebensqualitat im Alltag. Familien profitieren von einem umfassenden Bildungsangebot im
Stadtteil —von Kindertagesstatten tber Grund- und weiter fihrende Schulen bishin zum
Gymnasium.

Diedirekte Lage am Neckar und die nahegelegenen Weinber ge bieten zahlreiche
Mdglichkeiten fur Erholung und Freizeitaktivitaten, ob Spazier gange am Flussufer,
Radtouren oder Ausfliigein die umliegenden Weinberge. Gleichzeitig profitieren Sievon
einer sehr guten Anbindung: Die S-Bahn-Station Untertirkheim (Linien S1, S2, S3) bringt
Siein klrzester Zeit in die Stuttgarter Innenstadt, nach Esslingen oder Ludwigsburg. Mit
dem Auto sind Sie liber die B10 und B14 sowie die nur wenige Minuten entfernte A8 schnell
in der Stadt, am Flughafen oder auf der neuen Messe.
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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
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