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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie persdnlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T:07031-6771016
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Dieses grol3zugige Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1993 prasentiert sich auf einem ca.
372 m2 grol3en Grundstiick in modernisiertem Zustand und bietet vielfaltige Moglichkeiten
fur Familien und Paare, die zeitgemaflRen Wohnkomfort schatzen. Mit einer Wohnflache
von rund 178 m2, verteilt auf insgesamt 5 Zimmer, Uberzeugt das Objekt durch eine
durchdachte Raumaufteilung und zahlreiche Ausstattungsmerkmale.

Betreten wird das Haus Uber einen einladenden Eingangsbereich, von dem aus samtliche
Wohnraume erschlossen werden. Der grof3ztigige Wohn- und Essbereich bildet das
Herzstick des Hauses. GrolRe Fenster lassen viel Tageslicht herein und schaffen eine
angenehme Atmosphare. Der Kamin sorgt in den kihleren Monaten fiir wohlige Wéarme.
Die angrenzende Kiiche bietet ausreichend Platz fur die Zubereitung gemeinsamer
Mabhlzeiten.

Das Haus verfligt insgesamt Uber drei Schlafzimmer und zwei Tageslichtb&der. Diese
sind sowohl fir eine Familie als auch fir Gaste optimal nutzbar. Zuséatzliche Flexibilitat
bietet die separat zugangliche Einliegerwohnung im Untergeschoss, die sich ideal als
Biro, Gaste- oder Mehrgenerationenbereich eignet. Die Wohnung wurde 2025
umfassend modernisiert und verfiigt Giber einen neuen Parkettboden sowie einen
separaten Zugang.

Technisch befindet sich die Immobilie auf aktuellem Stand. Im Zuge der letzten
Sanierungsmaflnahmen (2025) wurden unter anderem der Balkon komplett saniert, alle
Fenster hochwertig abgeschliffen und neu gestrichen, ebenso wie die Garage. Die
Hausumrandung wurde neu abgedichtet, wodurch ein zusatzlicher Schutz gegen
Witterungseinfliisse gewabhrleistet ist. Der Heizungsbereich ist mit einem neuen
Druckkessel fur die Zentralheizung ausgestattet, was eine effiziente und zuverlassige
Warmeversorgung sicherstellt.

Zwei Bader stehen zur Verfligung und gewahrleisten auch in einem
Mehrpersonenhaushalt ausreichend Komfort. Die Doppelgarage bietet nicht nur Platz fur
zwei Fahrzeuge, sondern auch zuséatzlichen Stauraum fur Fahrrader und Gartengerate.
Der Garten erlaubt individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten und ist von der Uberdachten
Terrasse aus direkt zugénglich — ideal fur entspannte Stunden im Freien.

Besonders hervorzuheben ist die zentrale und dennoch ruhige Lage der Immobilie mit
einem tollen Ausblick. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und 6ffentliche




Verkehrsanbindungen sind bequem erreichbar, sodass ein flexibler Alltag gewéhrleistet
ist.

Zusammengefasst vereint dieses Einfamilienhaus Wohnkomfort mit Funktionalitéat und
Uberzeugt durch grof3ziigige Platzverhéltnisse, zeitgemale Modernisierungen und
flexible Nutzungsmadglichkeiten. Die Verbindung aus Hauptwohnung und
Einliegerwohnung eignet sich fiir verschiedenste Lebenssituationen.

Vereinbaren Sie gern einen Besichtigungstermin, um sich vor Ort von den Vorziigen
dieser attraktiven Immobilie zu Giberzeugen.
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- 3 Bader

-Doppelgarage

-Einliegerwohnung mit separatem Eingang
-Kamin

-Panoramablick




P07 07 207 000070707077

Aidlingen liegt im Heckengéau; die Gemeinde Aidlingen besteht aus vier Ortsteilen:
Aidlingen, Dachtel, Deufringen und Lehenweiler.

Aidlingen ist Uber Kreisstral3en mit dem Uberregionalen StralRennetz verbunden. Die
Buslinie 763 verbindet den Ort mit Sindelfingen, Boblingen und Calw. Seit dem 11.
Dezember 2016 gibt es eine zuséatzliche Buslinie 764 in Richtung Ehningen, die fir einen
direkteren Anschluss an den Bahnhof Ehningen und damit zur S-Bahn-Linie S1 Richtung
Stuttgart sorgt.

Die nachste Autobahnanschlussstelle ist Ehningen an der Bundesautobahn 81 Stuttgart -
Singen in 6 km Entfernung.

Neben der Sonnenberg- Werkrealschule gibt es zwei Grundschulen im Ort, in Aidlingen
die Buchhalden-Grundschule, die die Aidlinger und Lehenweiler Schiler besuchen und in
Deufringen die Schallenberg-Grundschule, die die Kinder aus Deufringen und Dachtel
besuchen.

Der Ort hat 2 Supermarkte, mehrere Restaurants, einen Tennis Club und ein Fitness
Studio.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 6.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 159.42 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1993.

Die Energieeffizienzklasse ist E.

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 ein 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.




P00 P00070707°0707°7°7?7

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

Martina Oroz

Poststral3e 59, 71032 Boblingen
Tel.: +49 7031 - 67 71 016
E-Mail: boeblingen@von-poll.com

www.von-poll.com
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