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REAL ESTATE

Eislingen/Fils

Gepflegtes Zwefamilienhaus mit 2 Balkonen,
Doppelgarage und liebevoll angelegtem Garten

ApiBud6c akivATou: 26120034

TIM'H ArOPAZ: 680.000 EUR « EMNI®ANEIA: ca. 188,84 m2 ¢ AQMATIA: 8 ¢ EKTASZH FH:: 401 m?2
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26120034 680.000 EUR
ca. 188,84 mz Kauferprovision betragt
PPV I 3,57 % (inkl. MwSt.) des
................ beurkundeten
8 Kaufpreises
6 2024
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3 ca. 140 m?
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Saunaraum

1 Abstellraum

Kl-generierter Grundriss eBich zur Veranschatlichung.
Keine maBstabsgetreus o oder erbdthlutl
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In ruhiger und gewachsener Wohnlage von Eislingen erwartet Sie dieses als
Doppelhaushélfte errichtete, gepflegte Zweifamilienhaus auf einem 401 m2 grof3en
Grundstuck. Mit einer Gesamtwohnfl&che von ca. 188,84 m?, einer Nutzflache von ca. 140
m2, zwei abgeschlossenen Wohneinheiten sowie einem ausgebauten Dachgeschoss bietet die
Immobilie vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten — sei esfur M ehrgener ationenwohnen, die
grof3e Familie oder zur Kombination aus Eigennutzung und Ver mietung.

Das urspriinglich im Jahr 1950 errichtete Wohnhaus wur de 1972 umfassend saniert und
durch einen Anbau erweitert. In den vergangenen Jahren wurde die Immobilie zudem
kontinuierlich renoviert und modernisiert. So erfolgte unter anderem die Umstellung auf
eine Gaszentralheizung mit Solarunter stitzung fir die War mwasser bereitung. Im Zuge des
Dachgeschossausbaus wur de zudem das Dach gedammt. Zahlreiche weitere

M oder nisierungsmal3nahmen unter streichen den aul3er st gepflegten Gesamtzustand des
Hauses.

Die Erdgeschosswohnung verfiigt Uber eine Wohnflache von ca. 84 m2 und Uiber zeugt durch
funktionalen Grundriss. Mittelpunkt der Wohnung ist der grof3ztigige Wohn- und
Essbereich, der sich Uber eine Schiebetur flexibel voneinander trennen lasst. Vom
Wohnzimmer aus gelangen Sie direkt auf den Balkon. Die separate Kiiche grenzt
unmittelbar an den Essbereich an. Erganzt wird die Wohnung durch zwei Schlafzimmer, ein
Tagedlichtbad mit Dusche und Badewanne sowie ein separates WC. Die Ausstattung
entspricht tberwiegend dem Stil der 1990er - bzw. fr then 2000er -Jahre und befindet sich in
einem gepflegten Zustand.

Die Ober geschosswohnung verfligt ebenfalls tiber ca. 84 m2 Wohnflache und basiert auf
einem nahezu identischen Grundriss. Im Zuge einer Grundrissanpassung wur de das
Badezimmer vergroRert, sodass hier ein grof3ziigiges Tageslichtbad mit Badewanne, Dusche,
WC und Bidet entstanden ist. Die Wohnung préasentiert sich in einem auf3er st gepflegten und
modernen Zustand. Ein Kaminofen im Wohnbereich sor gt insbesonderein den kélteren
Monaten fUr eine behagliche Wohnatmosphére. Auch hier stehen zwei Schlafzimmer, eine
separ ate K iiche sowie ein grof3ziigiger Wohn- und Essbereich mit Zugang zum Balkon zur
Verfligung.

Im gemeinschaftlichen Treppenhaus befindet sich auf jeder Wohnebenejewellsein
separ ater, abschlie3barer Abstellraum und bietet praktischen zusatzlichen Stauraum.

Das ausgebaute Dachgeschoss erweitert die Immobilie um zwei grof3ziigige Zimmer sowie ein




Tageslichtbad mit Dusche, WC und Waschbecken. Da ber eits K tichenanschliisse vor handen
sind, eignet sich dieser Bereich ideal als Gastebereich, fiir erwachseneKinder, als
Homeoffice oder auch als nahezu eigenstandige Wohneinheit.

Auch das Unter geschoss tiber zeugt mit einem umfangr eichen Raumangebot. Neben einem
Saunaraum befinden sich hier ein beheizter Arbeits- bzw. Hobbyraum, eine grof3e beheizte
Waschkiiche mit zusétzlicher Dusche, ein Heizraum mit Werkstatt sowie ein Vorratskeller.
Ein direkter Zugang zum Garten rundet die vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten dieser
Ebene ab.

Dieliebevoll angelegten AulRenanlagen mit Vorgarten und geschiitztem Gartenbereich laden
zum Entspannen ein. Erganzt wird das Angebot durch eine grof3ziigige Terrasse eine
Doppelgar age sowie weitere AulRenstellplétze fur mindestensdrei Fahrzeuge.

Dank der zwei abgeschlossenen Wohneinheiten, des ausgebauten Dachgeschosses und der
flexiblen Raumaufteilung eignet sich diese Immobilieideal fiir M ehrgenerationenfamilien,
die Kombination aus Wohnen und Vermieten oder alle, die grof3ztigiges Wohnen mit viel
Platz fur individuelle Wohnkonzepte ver binden méchten.
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Allgemein:

- 2FH mit ca. 189 m? Wohnflache & ca. 140 m2 Nutzflache
- Grundstick ca. 401 m?

- Gaszentralheizung & Solarthermie zur Warmwasser ber eitung
- Umfangreiche M oder nisierungen und Renovier ungen zwischen 2003 und 2024
AulRRenbereich:

- Liebevoll angelegter Garten (vorne & hinten)

- Uberdachte Terrasse

- Doppelgarage

- Mindestens drei AuRRenstellpléatze

Erdgeschoss:

- ca. 84 m2 Wohnflache

- Grof3zugiger Wohn- und Essbereich mit Schiebetir

- Balkon

- Separate Kiiche

- Zwei Schlafzimmer

- Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche, sep. WC

- Abschlief3barer Abstellraum im Treppenhaus

Ober geschoss:

- ca. 84 m2 Wohnflache

- Grof3zugiger Wohn- und Essbereich mit Kaminofen

- Balkon mit elektrischer Markise

- Separate Kiiche

- Zwei Schlafzimmer

- Grol3ztigiges Tagedlichtbad mit Badewanne, Dusche, WC und Bidet
- Abschlief3barer Abstellraum im Treppenhaus
Dachgeschoss:

- Zwei grof3zigige Zimmer

- Tagedlichtbad mit Dusche, WC und Waschbecken

- Kiichenanschliisse vor handen

Unter geschoss:

- Sauna

- Beheizter Hobby- bzw. Arbeitsraum

- Grole, beheizte Waschkiiche mit Dusche

- Heizraum mit Werkstatt

- Vorratskeller

- Direkter Gartenzugang
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Die Immobilie befindet sich in ruhiger und familienfreundlicher Wohnlage von
Eidingen/Fils. Das gewachsene Wohngebiet zeichnet sich durch eine angenehme
Nachbar schaft sowie eine gute I nfrastruktur aus.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Kindergarten, Schulen, Arzte und
Apotheken sind in wenigen Minuten erreichbar. Auch das Stadtzentrum mit seinen
vielfaltigen Einkaufsmdglichkeiten und gastronomischen Angeboten befindet sich in kur zer
Entfernung.

Die Verkehrsanbindung gestaltet sich komfortabel. Der Bahnhof Eislingen (Fils) mit
regelmafigen Regional- und M etropolexpress-Verbindungen Richtung Stuttgart, Goppingen
und Ulm ist in wenigen Fahrminuten erreichbar. Uber die nahegelegene B10 sind die
umliegenden Stadte sowie der Grof3raum Stuttgart schnell zu erreichen.
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Marcus Rippler

Lorcher Straf3e 17, 73033 Goppingen
Tel.: +49 7161 - 606730
E-Mail: goeppingen@von-poll.com

www.von-poll.com
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