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Willkommen in Ihrem Zuhause, das darauf wartet, neu zum Leben erweckt zu werden.
Diese gepflegte Doppelhaushélfte aus dem Jahr 1988 im beliebten Bietigheim-Bissinger
Stadtteil Lehmgrube bietet Familien eine einmalige Gelegenheit: auf 121 m2 Wohnflache und
einem Grundstiick von 270 m2 ein echtes Familiendomizil zu schaffen —in ruhiger Lage, und
dennoch nah an allem, was das Stadtleben zu bieten hat.

Im Erdgeschoss befindet sich das Her zstiick des Hauses: Ein grof3ziigiger Wohn- und
Essbereich ladt zum gemeinsamen Verweilen ein. Die aktuell abgetrennte Kiiche lasst sich
bel Bedarf, in den Wohnbereich integrieren und schafft so eine offene, lichtdurchflutete
Wohnlandschaft, ideal fur Familien. Besonder s schon: Sowohl zur Stidseite alsauch zur
Nordseitefuhrt ein direkter Ausgang in den Garten und erweitert den Wohnbereich gerade
an warmen Tagen insFreie.

Das Dachgeschoss bietet 1hnen drei weitere Zimmer. Zwei davon mit Zugang zu einem
kleinen Balkon sowie ein Tageslichtbad. Ob Kinderzimmer, Schlafzimmer oder ein stilles
Arbeitszimmer: Die Raumaufteilung lasst sich ganz nach den Bediirfnissen der Familie
gestalten.

DasHausist voll unterkellert und bietet im Unter geschoss einen Kellerraum, ein
Hobbyzimmer mit angeschlossenem Duschbad sowie eine Waschkliche und zwei
Technikréaume. Eine solide Grundlage fir alles, was eine Familie bendtigt — ob Werkstatt,
Spielbereich oder Riickzugsort.

Zwei Gartenflachen, eineim Siiden und eineim Norden (Nordterrasse nicht in Wohnflache
enthalten), bieten reichlich Raum zum Spielen, Entspannen und Genief3en. Die Garage mit
der grof3ziigigen Flache davor bietet Platz fir zwel oder mehr Fahr zeuge.

NatUrlich stehen nach dem Kauf noch Renovier ungsar beiten an, doch genau darin liegt die
Chance: Wer gestalten méchte, findet hier die perfekte Ausgangsbasisfir ein Zuhause, das
ganz nach dem eigenen Geschmack entsteht. Gerade fur Familien, die Raum zum Wachsen
suchen und ein Haus mit Substanz, Charakter und einer grof3en Zukunft zu ihrem eigenen
machen mochten, ist diese Doppelhaushéalfte eine Gelegenheit, die man sich nicht entgehen

lassen sollte.

Ausfuhrliche Unterlagen wie Grundriss und weiter e Bildimpressionen stellen wir Ihnen
gerne auf Anfrage zur Verfigung.
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- Holzfenster, doppelt verglast

- Bodenbelage: Parkett, Fliesen

- Abgetrennte K iche mit angeschlossenem Vorratsraum

- 2024 Gas-Zentralheizung mit Solarthermie

- Grof3zugige Kellerraume

- Hobbyzimmer mit angeschlossenem Duschbad

- Einzelgar age mit Stellplatzen davor und einem separaten Stellplatz
- Zwei Gartenbereicheim Norden und Stiden
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Die Immobilie befindet sich im begehrten und gewachsenen Wohngebiet L ehmgrube, einem
ruhigen und familienfreundlichen Stadtteil im Stidwesten der Kernstadt. Die Umgebung ist
gepragt von einer angenehmen Wohnbebauung in griner Umgebung und bietet eine hohe
Wohnqualitat. Einkaufsmaoglichkeiten, Backereien, Arzte, Apotheken sowie Einrichtungen
destaglichen Bedarfssind gut erreichbar. Auch Schulen, Kindergarten und vielfaltige
gastr onomische Angebote befinden sich in der ndheren Umgebung.

Bietigheim-Bissingen zahlt zu den attraktiven Wohn- und Wirtschaftsstandorten im
ndrdlichen Einzugsgebiet von Stuttgart. Die Stadt verfuigt Uber eine hervorragende
Verkehrsanbindung: Uber die nahegelegene Autobahn A81 (Stuttgart—Heilbronn) sowie die
BundesstralRe B27 sind die umliegenden Stadte schnell erreichbar. Der Stadtteil profitiert
zudem vom eigenen Regio-Haltepunkt Ellental (3 Gehminunten), von dem aus Stuttgart,

L udwigsburg, Heilbronn und weitere Ziele bequem und schnell erreichbar sind.

Die Region ist wirtschaftlich stark gepragt durch zahlreiche mittelstéandische Unter nehmen
sowie grofRe Gewer be- und Industriegebiete in und um Bietigheim-Bissingen. Diese sor gen
fur eine kontinuierlich hohe Nachfrage nach Wohnraum und Gewer beflachen. Dadur ch gilt
der Standort seit Jahren als sehr stabiler und gefragter Vermietungsmarkt, wasdie
Immobilie sowohl fir Kapitalanleger alsauch fiir Eigennutzer besonder sinteressant macht.

Ausfuhrliche Unterlagen wie Grundriss und weiter e Bildimpressionen stellen wir Ihnen
gerne auf Anfrage zur Verfigung.
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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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Nicole Ehrmann

Schillerstraf3e 10, 71638 L udwigsburg
Tel.: +49 7141 - 79 71 640
E-Mail: ludwigsburg@von-poll.com
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