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Marbach am Neckar — Marbach

Sanierungsbedurftiges Einfamilienhaus mit
Altbaucharme und traumhaftem Garten

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

www.von-poll.com
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Dieses bezaubernde Einfamilienhaus mit Altbaucharme befindet sich auf einem sehr
grof3ztigigen Grundstiick mit ca. 879 m2 in ruhiger und dennoch zentraler Lage von
Marbach. Das Haus wurde im Jahr 1934 errichtet und préasentiert sich heute als stark
sanierungsbedurftige Immobilie mit vielfaltigen Gestaltungsmdglichkeiten. Es eignet sich
ideal fur Liebhaber traditioneller Bausubstanz, die moderne Wohnwtinsche mit dem
Charme vergangener Jahrzehnte vereinen méchten. Das Grundstiick und dessen
Baufenster bieten auRerdem noch einiges an Erweiterungspotential.

Das Haus erstreckt sich Gber zwei Etagen und verfugt Gber insgesamt 5 Zimmer,
darunter 3 Schlafzimmer, die ausreichend Platz fur Familie, Géaste oder ein Home-Office
bieten.

Vor allem der grof3e Wohn- und Essbereich mit angrenzender Veranda, stilechtem
Original-Parkettboden und den originalen Altbautiiren verleiht eine romantische
Wohnatmosphére. Von hier aus haben Sie einen herrlichen Blick in den Garten.

Das Erdgeschoss und das Dachgeschoss verfligt jeweils Uber ein Tageslichtbad. Eine
Umwandlung der jetzigen Kiiche im Dachgeschoss zu einem neuen grof3zligigen
Badezimmer mit angrenzendem separaten WC bietet sich auf3erdem sehr gut an.

Das gesamte Haus ist unterkellert und bietet daher sehr viel Stauraum und verschiedene
Abstellméglichkeiten.

Der AuRenbereich tberzeugt durch das weitlaufige Grundstiick mit einer Gesamtflache
von ca. 879 m? und den alten Baumbestand und bietet zahlreiche Optionen, ihn nach
individuellen Wiinschen zu nutzen — zum Beispiel als Spielbereich fur Kinder, fur
Gartenliebhaber oder zum Anlegen von Terrasse und Sitzplatzen.

Zwei geraumige Garagen am Ful3e des Grundstuicks stehen Ihnen zur Unterbringung fir
Ihr Fahrzeug, Fahrrader oder Gartengerate zur Verfiigung.

Die technische Ausstattung der Immobilie entsprechen grof3tenteils dem élteren
Baujahresstandard und befinden sich in einem modernisierungsbedurftigen Zustand. So
ist insbesondere hinsichtlich der Heizungsanlage, Elektro- und Wasserinstallationen,
Fenster sowie der Sanitarbereiche eine Renovierung erforderlich. Das Dach ist teilweise
defekt und sollte ebenfalls erneuert werden. Laut Telekom ist ein Glasfaseranschluss
realisierbar.




Die Lage zeichnet sich durch eine sehr gute Anbindung an offentliche Verkehrsmittel und
durch das gewachsene und hochwertige Wohnumfeld aus. Die Immobilie liegt sehr ruhig
und dennoch nur 5 Gehminuten von der S-Bahn entfernt. In direktem Umfeld befinden
sich hauptséchlich Ein- oder Zweifamilienhduser.

Gerne stehen wir Ihnen fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines
Besichtigungstermins zur Verfigung. Uberzeugen Sie sich personlich von den vielfaltigen
Maoglichkeiten vor Ort.
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* 879 m2 Grundstick mit viel Privatsphare *
* B-Plan mit Erweiterungspotential *

* Stidausrichtung *

* S-Bahn ful3laufig *

* Sehr ruhige Lage *

* Altbaucharme mit originaler Ausstattung *
* Alter Baumbestand *

* Unterkellert *

* Parkett-Dielenboden *
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Die Lage zeichnet sich durch eine sehr gute Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel und
durch das gewachsene und hochwertige Wohnumfeld aus. Die Immobilie liegt sehr ruhig
und dennoch nur 5 Gehminuten von der S-Bahn entfernt. In direktem Umfeld befinden
sich hauptséchlich Ein- oder Zweifamilienh&user.

Marbach am Neckar besticht als lebenswerte Stadt in Baden-Wirttemberg durch eine
harmonische Verbindung von Sicherheit, stabiler Bevélkerungsstruktur und einer
ausgezeichneten Infrastruktur. Die Nahe zur dynamischen Wirtschaftsmetropole Stuttgart
eroffnet vielfaltige berufliche Perspektiven, wahrend bedeutende Investitionsprojekte wie
das 100-MW-Batteriespeicherprojekt von EnBW die nachhaltige Entwicklung der Region
unterstreichen. Diese Kombination aus wirtschaftlicher Stabilitat, moderner Infrastruktur
und naturnahem Lebensstil schafft ein ideales Umfeld fir Familien, die Wert auf eine
zukunftssichere Wohnlage legen.

Die Stadt Marbach am Neckar selbst prasentiert sich mit ihrem charmanten,
familienfreundlichen Charakter und einer Uberschaubaren Grof3e, die ein Gefiihl von
Gemeinschaft und Geborgenheit vermittelt. Hier finden Familien ein Umfeld, das durch
eine ausgewogene Bevdlkerungsdichte gepragt ist und zugleich vielfaltige Moglichkeiten
fur Freizeitgestaltung und soziale Vernetzung bietet. Die ruhige Lage, eingebettet in die
malerische Neckarlandschaft, sorgt fir eine behagliche Atmosphare, in der Kinder
unbeschwert aufwachsen konnen.

Fur Familien besonders attraktiv ist die hervorragende Infrastruktur im Bereich Bildung
und Gesundheit. Kindergarten wie der Ahorn-Kindergarten und das Kinderhaus
Lauerb&umle sind in nur etwa sechs bis sieben Minuten zu Ful3 erreichbar, ebenso wie
die Grundschulen und weiterfihrenden Schulen wie die Tobias-Mayer-
Gemeinschaftsschule und das Friedrich-Schiller-Gymnasium, die in einem Umkreis von
zehn bis zwdlf Minuten FuRweg liegen. Diese kurzen Wege ermdglichen eine stressfreie
Organisation des Familienalltags. Die medizinische Versorgung ist mit mehreren
Facharzten, Zahnarzten und Apotheken in unmittelbarer Nahe gewahrleistet.

Die Freizeitgestaltung wird durch zahlreiche Spielplatze und Sportanlagen in
unmittelbarer Umgebung bereichert. Flr den taglichen Bedarf sorgen nahegelegene
Einkaufsmoglichkeiten wie Kaufland und Lidl, die in nur vier bis finf Minuten zu Ful3
erreichbar sind. Die hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr, mit dem
Bahnhof Marbach (Neckar) in nur sechs Minuten Fu3weg, ermgglicht eine schnelle




Zugverbindung mit der S-Bahn nach Stuttgart. Zusatzlich sorgen mehrere Buslinien in
unmittelbarer Nahe fir eine flexible und umweltfreundliche Mobilitat fir die ganze Familie.

Insgesamt bietet Marbach am Neckar mit seiner sicheren, familienorientierten
Infrastruktur, der Nahe zu Bildungseinrichtungen und vielfaltigen Freizeitangeboten ein
ideales Zuhause fur Familien, die Wert auf eine behagliche, zukunftsorientierte und
lebendige Gemeinschaft legen. Hier verbinden sich Lebensqualitat und Perspektiven zu
einem Ort, an dem Kinder sorglos aufwachsen und Eltern sich rundum wohlfiihlen
kénnen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 5.12.2035.

Endenergiebedarf betragt 341.04 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1934.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Nicole Ehrmann

Schillerstral3e 10, 71638 Ludwigsburg
Tel.: +49 7141 - 79 71 640
E-Mail: ludwigsburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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