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* Neue Wohnper spektiven im Zentrum von Ditzingen inklusive 2 TG-Platze *

Bel der angebotenen Immobilie handelt es sich um ein ehemaliges Bliro, das zu einer
attraktiven Wohneinheit umgenutzt wird. Die grundlegende Aufteilung der Wohnung ist
ber eits vorgesehen und bietet eineideale Basisfur dieindividuelle Umsetzung eines
moder nen Wohnkonzepts.

Die weiter e Planung, Neuaufteilung sowie der Ausbau der Einheit sind durch den Kaufer
vorzunehmen. Dadur ch ergeben sich maximale Gestaltungsfreiheit und die M 6glichkeit, die
Wohnung nach eigenen Vorstellungen und Marktanforderungen zu entwickeln. Durch die
Umwandlung in hochwertigen Wohnraum wird ein erheblicher M ehrwert geschaffen und
daswirtschaftliche Potenzial der Immobilie wird nachhaltig gesteigert.

Zur Wohnung gehdren zwel Tiefgaragenstellplatze. Ein Personenaufzug gewahrleistet einen
bequemen Zugang zur Wohnung und macht die Immobilie fiir unterschiedliche
Alter sgruppen gleicher maf3en attraktiv.

I nsbesondere vor dem Hintergrund der anhaltend hohen Wohnraumnachfrage bietet diese
Immobilie inter essante Per spektiven flr Eigennutzer, I nvestoren und Projektentwickler. Je
nach Ausstattungsstandard ergeben sich attraktive M 6glichkeiten zur langfristigen
Vermietung oder zum spateren gewinnbringenden Verkauf.

Die absolut zentrale und dennoch sehr ruhige Lage unter streicht die besonder e Attraktivitat
dieser Immobilie.

Die Kombination aus Bestandsentwicklung, flexibler Gestaltungsmdglichkeit und
nachhaltigem Wertsteiger ungspotenzial macht dieses Objekt zu einer spannenden
I nvestitionsmdglichkeit.

Weiter e | nfor mationen erhalten Sie gerne auf Anfrage in einem per sonlichen Gespr &ch.
Zobgern Sienicht und sprechen Sie uns an!
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- Ca. 80m?

- ehemalsBiro

- Wird vom Verkaufer als Wohnraum umgenutzt (Nutzungsénderung ist beantragt)
- Die Abtrennung und Aufteilung der einzelnen Rdume kann vom Kaufer gestaltet werden
* 2 Tiefgaragenstellpléatze *

- Die Tiefgar agenpléatze befinden sich im selben Gebaude

* Aufzug *

* Gas- Zentralheizung *

* Ruhige Innenstadtlage *

* Moder nisierungsmal3nahmen *

-Ca. 2025 Renovierung der Wasser- und Abwasserleitungen

-Ca. 2025 Ausbesserungen an der Fassade

-Ca. 2024 Aufzugerneuerung

-Ca. 2024 Renovierung Treppenhduser

-Ca. 2019/2020 Tiefgar agensanierung

-Ca. 2006 neuer Brennwertkessel flir Gasheizung
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Die Immobilie befindet sich in zentraler Innenstadtlage der Stadt Ditzingen. Das direkte
Umfeld ist gepréagt von einer gewachsenen Struktur mit kurzen Wegen zu
Einkaufsmdglichkeiten, Restaurants, Cafés sowie sémtlichen Einrichtungen destéglichen
Bedarfs.

Durch dieattraktive Stadtlage profitieren zukiinftige Bewohner von einer hervorragenden
Nahver sorgung und einer hohen Wohnqualitat. Schulen, Kinder garten, Arzte und
Apotheken befinden sich ebenfallsin komfortabler Entfernung und sind fuf3laufig
erreichbar.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Sowohl der 6ffentliche Nahverkehr alsauch die
Anbindung an dasregionale Straf3ennetz ermoglichen eine schnelle Erreichbarkeit der
umliegenden Stadte und Wirtschaftsstandorte. Besonder s die Néahe zum Grof3raum Stuttgart
macht den Standort zusatzlich attraktiv fir Berufspendler.

Die Kombination aus urbaner Infrastruktur, guter Erreichbarkeit und hoher
Wohnraumnachfrage macht diesen Standort besondersinter essant.
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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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