Urbaner Wohnkomfort mit groBzlgigem Balkon
und Garten

ApiBudéc akivATou: 26313008

TIM'H ArOPAZ: 485.000 EUR ¢ EMI®ANEIA: ca. 109,45 m2 « AQMATIA: 4.5
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Die gepflegte Wohnung befindet sich im Obergeschoss eines 3-Parteienhauses in
absoluter Zentrumslage von Fellbach. Ruhe und Erholung bietet das schone,
uneinsehbare Gartengrundstiick, ein Idyll mit hohem Erholungswert und
gleichzeitiger Erreichbarkeit aller notwendigen Einrichtungen des Einzelhandels-
und Dienstleistungsgewerbes. Wer alle Annehmlichkeiten einer zentralen
Innenstadtlage mit einem gepflegten Wohnen - auch ohne Auto - genieBen mochte,
dem sei diese 4,5 Zimmer-Wohnung mit ca. 109,45 m? Wohnflache warmstens

empfohlen.

Vorm Wohnzimmer aus lassen sich die bodentiefen Sprossenfenster weit 6ffnen.
Mit Zutritt auf die gerdumige Balkon-Terrasse gibt es die Moglichkeit , hier einen
groBen Gartentisch zu stellen und einen Grillplatz einzurichten. Eine Markise
schitzt vor Sonne und Regen. Der Blick in den gepflegten, eingewachsenen Garten
mit dem Sichtschutz hochgewachsener Baume, erhéht den Erholungscharakter

dieser einzigartigen Idylle.

Die Wohnung besteht aus einem geraumigen Schlafzimmer, zwei weiteren
Zimmern, die auch zu einem groBen Zimmer zusammen gelegt werden kdnnen,
einem geraumigen Wohn-Esszimmer mit Zugang zur Kliche. Der Wohnungsschnitt
orientiert sich am typischen Grundriss der Jahrhundertwende mit einem
geraumigem Klchenbereich und angrenzender Speisekammer, die spater zum Bad
ausgebaut wurde.

Das jetzige begehbare Duschbad wurde in 2011 komplett erneuert.
Ein TG-Stellplatz rundet dieses Angebot ab.

Das gesamte Haus befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand und wurde




standig instand gehalten.

Die Aufteilung des Mehrfamilienhauses befindet sich aktuell in Erstellung.

Gerne flhren wir Sie durch die Immobilie und prasentieren Ihnen dieses

ansprechende Stadthaus.
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- Mehrfamilienhaus mit insgesamt 3 Wohnungen, sehr gepflegt

- OG-Wohnung vom Eigentimer selbst genutzt, in Kirze frei

- Dachbodend@mmung in 2011

- Dachwartung in 2013

- AuBenfassade mit Stilelementen und Rollladen sowie Fensterladen,
Fassadenrenovierung 2017

- 1 Bad mit begehbarer Dusche

- 1 separates WC

- 1 Einbauklche mit Sitzecke

- Einbauten im Flurbereich

- Sprossenfenster, teils bodentief

- Béden: Vinyl in Holzoptik, Fliesen und Teppichboden

- 1 separater Kellerbereich

- Gastherme OG zusammen mit DG, 2017 erneuert

- schoner eingewachsener Garten mit Baumbestand (Gemeinschaftseigentum)
- groBer Balkon mit Markise und Treppe in den Garten

- Ix Tiefgaragenstellplatz
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Die gepflegte Wohnung befindet sich im Obergeschoss eines 3-Parteienhauses in

absoluter Zentrumslage von Fellbach.

Die Stadt besticht durch seine hervorragende Lage zwischen der Landeshauptstadt
Stuttgart und dem malerischen Remstal — perfekte Voraussetzungen flr kurze

Wege und eine hohe Lebensqualitat.

Mit dem Auto erreichen Sie Uber die nahen BundesstraBen B14 und B29 zlgig
sowohl das Stuttgarter Stadtzentrum als auch das Uiberregionale StraBennetz - inkl.

Stadttunnel und Ortsumfahrungen fur fllissigen Verkehr.

Schnelle Erreichbarkeit (iber B14/B29 wird erganzt durch die hervorragende OPNV-
Anbindung via S-Bahn (S2/S3), Stadtbahn U1 und diversen Buslinien. Moderne
Mobilitatspunkte und Radinfrastruktur ermoglichen eine komfortable und

klimafreundliche Fortbewegung.

Zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs befinden sich in der
direkten Umgebung. Vielfaltige Schulangebote aller Altersklassen — von
Grundschule bis Gymnasium — sowie private und sonderpadagogische

Einrichtungen sind vor Ort.

Die Umgebung bietet attraktive Freizeitorte — von Parks Uber Weinberge bis hin zu
Badern, Sport- und Kulturangeboten. Vielfaltige Mdglichkeiten fir Familien und

aktive Menschen machen Fellbach lebenswert.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Julia Kaden-Zipser

Hintere StraBe / HirschstraBe 10, 70734 Fellbach
Tel.: +49711-5770134 0
E-Mail: fellbach@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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