VON POLL

Weil der Stadt-Merklingen - Weil der Stadt

Saniertes 1-2-Familienhaus mit schonem Garten,
Doppelgarage und Wohnmobilstellplatz

Codice oggetto: 26143023

PREZZO D'ACQUISTO: 791.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 176,74 m2 « VANI: 8 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 576 m?

www.von-poll.com
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Codice oggetto: 26143023 - 71263 Weil der Stadt-Merklingen - Weil der Stadt

A colpo d'occhio

26143023 791.000 EUR

ca. 176,74 m2 Casa unifamiliare

aduefalde Kauferprovision betragt

8 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

7 Kaufpreises

2 2025

1973

2 x superficielibera, 2 x
Garage

Ristrutturato
massiccio

Terrazza, Cucina
componibile, Balcone




Codice oggetto: 26143023 - 71263 Weil der Stadt-Merklingen - Weil der Stadt

Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica

Elettricita 134.70 kWh/m2a

17.08.2036 E

Elettrico 1973
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Merklingen - Weil der Stadt

- 71263 Weil der Stadt

Codice oggetto: 26143023
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Laproprieta
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WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER
LUFTSCHLOSSER

Wir bieten Ihnen unabhéngige .
Finanzierungsberatung, Uberprifen lhre i Jahveszins Kondltlonen
bestehende Finanzierung oder klaren, welche E 3.79%pa 3,90% pa. | IAALRLLLL Internet,

Immobilie fir Sie finanziell in Frage kommt! 0 Jahra 3.75%pa 3.83%pa. Ansﬂ':echpar‘tner

431%pa.  441%pa.

Eigentumern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

07152 -9071 130

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von—poll.com/leonberg




Codice oggetto: 26143023 - 71263 Weil der Stadt-Merklingen - Weil der Stadt

Una prima impressione

Dieses umfassend moder nisierte Haus aus dem Jahr 1973 vereint hohe Ausstattungsqualitéat
mit grof3ziigigen Dimensionen und sehr guter Bausubstanz. Auf einer Wohnflache von ca.
177 m2 und einem insgesamt ca. 580 m2 grof3en Grundsttick bietet die Immobilie gentigend
Raum sowohl fir grof3e Familien alsauch fir Interessenten mit Anspruch auf zusatzliche
Nutzflachen. Das Haus und das Grundstiick prasentieren sich aul3erordentlich gepflegt und
befinden sich in einem sanierten Zustand.

Erdgeschoss und Ober geschoss ver fligen tiber einen identischen Grundriss und werden

der zeit gemeinschaftlich als Einfamilienhaus genutzt, weshalb es auch aktuell nur eine
Klcheim OG gibt. An selber Stelleim EG ist friher ebenfalls eine K liche gewesen und wére
auch wieder moglich. Essind daher auch andere Nutzungskonzepte flexibel umsetzbar, z.B.
als Zweifamilienhaus fur ein Generationenwohnen, oder eine Mischnutzung zwischen
Vermietung und Eigennutzung. Insgesamt stehen Ihnen acht grol3ziigige Zimmer zur
Verfugung. Je ein funktionales Badezimmer auf jeder Wohnebene, mit jeweils separ ater
Toilette, erhohen zusétzlich den Wohnkomfort.

Dieim Jahr 2025 modernisierte Zentralheizung ist ein durchdachtes Heizsystem: Primar
wird die Beheizung des Hauses tUiber Photovoltaik mit Heizstab realisiert, was einen
zeitgemalien energetischen Standard gewahrleistet. Fir Spitzenlasten an besonder s kalten
Tagen sor gt eine moder ne Ol-Brennwertheizung fiir eine zuverlassige War mever sor gung.
Erganzt wird die Anlage durch einen 7,3 kW Batteriespeicher. Diese Kombination kommt
sowohl 6kologischen als auch 6konomischen Ansprtichen entgegen.

Die gehobene Ausstattungsqualitat des Objekts setzt sich in den AulRenbereichen fort. Die
grof3zugige Hofflache er 6ffnet zahlreiche Nutzungsmdglichkeiten und bietet zudem
ausreichend Platz, um auch ein Wohnmobil sicher auf dem Grundstiick unterzubringen. Fur
I hre Fahrzeuge stehen eine Doppelgar age sowie weiter e Aul3enstellplatze zur Verfagung.

Dar iiber hinaus laden ver schiedene Freiflachen zum Aufenthalt im Freien ein: Ein Balkon,
eine Terrasse sowie eine Dachterrasse Uber der Garage bieten Ihnen vielfaltigen Raum, um
den Auf3enbereich zu genief3en.

Ein weiteres herausragendes M erkmal des Hausesist die vielseitige Nutzflache, die sich an
ver schiedene L ebenssituationen und BedUirfnisse anpassen lasst — vom Hobbyraum biszum
Stauraum fir verschiedenste Zwecke. Die gesamte | mmobilie Gber zeugt durch eine sehr gute
Bauqualitat, die umfangreichen M oder nisierungsmaf3nahmen und den ausgezeichnet
gepflegten Zustand.




Zusammengefasst bietet dieses Einfamilienhaus mit seiner durchdachten Raumaufteilung,
der hochwertigen Ausstattung, dem flexiblen Nutzungskonzept als 1-2-Familienhaus und
zahlreichen AuRRenflachen ideale Voraussetzungen fur ein anspruchsvolles Wohnen. Die
bestehende I nfrastruktur rund um das Obj ekt sowie die nachhaltige Heiztechnik
unterstreichen die Zukunftsfahigkeit dieser Immobilie.

Wenn Sie auf der Suche nach einem Haus mit viel Wohnflache, grof3em Grundstiick,
moder nen Ldsungen und einer sehr guten Substanz sind, empfehlen wir Ihnen eine

per sonliche Besichtigung vor Ort. Gerne stehen wir zur Vereinbarung eines Termins zur
Verfligung, um I hnen dieses aul3er gewohnlich gepflegte Angebot néher vorzustellen.




Codice oggetto: 26143023 - 71263 Weil der Stadt-Merklingen - Weil der Stadt

Tutto sulla posizione

Merklingen ist der zweitgr 6f3te Stadtteil von Weil der Stadt und ist gepréagt durch den
historischen Ortskern und seiner Kirchenburganlage. Kindergarten, Schulen, Bankfilialen,
Arztpraxen sowie Geschafte fir den taglichen Bedarf sind zu Ful3 erreichbar.

Die gute Infrastruktur spricht fiir Merklingen. Offentliche Verkehrsanbindungen wie Bus
nach Weil der Stadt, Boblingen, Heimsheim oder Pforzheim sind vorhanden. In Weil der
Stadt sind alle Einrichtungen destaglichen Bedarfs vorhanden, hier ist auch der S-Bahnhof,
zu dem esvon Merklingen aus (2 km) eine hervorragende Busver bindung gibt.
Autobahnanschliisse wie Heimsheim, L eonber g und Boblingen liegen ca. 10 bis 15 km
entfernt und sind bequem erreichbar.

Fur Jung und Alt bieten die Vereine Merklingens zahlreiche Freizeitangebote und lassen
keine Wiinsche offen. Auch mit dem Natur schutzgebiet direkt am Ort kann man die
Schonheiten der Natur und der Tierwelt in vollen Zigen genief3en. Nicht zu ver gessen die
N&he des Schwar zwaldes, welcher mit zahlreichen Attraktionen lockt.

Die nachstgelegene Bushaltestelle, der néachste Kindergarten, die Grund,- und Hauptschule
sind allein wenigen Minuten zu FuR3 zu erreichen. Weliter fihrende Schulen befinden sich in
Well der Stadt und sind mit dem Schulbus ebenso schnell erreicht.

Neben der idyllischen Lageinmitten von Feldern und Waldern die einen hohen Freizeitwert
garantiert, bietet Merklingen ein schones Ortszentrum mit dem historischen Rathausund
der Kirchenburg.

Nur ca. 2 km entfernt befindet sich die ebenfalls schéne Altstadt der Keplerstadt Weil der
Stadt.

Die Wirtschaftsregionen Stuttgart und Bdoblingen/Sindelfingen sind per S-Bahn oder PKW
in ca. 20 bis 30 Minuten erreichbar.




Codice oggetto: 26143023 - 71263 Weil der Stadt-Merklingen - Weil der Stadt

Ulteriori informazioni

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.




Codice oggetto: 26143023 - 71263 Weil der Stadt-Merklingen - Weil der Stadt

Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Sven Koltz

Graf-Ulrich-Stral3e 6, 71229 L eonberg
Tel.: +497152-9071 130
E-Mail: leonber g@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/it/colophon

