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Urbanes Wohnen mit traumhaftem Garten
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Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
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Kaufpreises
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Dados ener géticos

Sistema de Consumo ener gético
aquecimento deum final
pI1so 242.30 kWh/m2a
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VON POLL IMMOBILIEN
FELLBACH / REMS-MURR-KREIS

Sie mochten
lhre Immobilie
verkaufen?

DANN WENDEN SIE SICH
VERTRAUENSVOLL AN UNS!

Eigentumer erhalten von uns eine kostenlose
und unverbindliche Immobilienbewertung.

Kontakt
0711/57701340
Hirschstr. 10
70734 Fellbach
fellbach@von-poll.com
www.von-poll.com
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VON POLL IMMOBILIEN
FELLBACH / REMS-MURR-KREIS

Edeaten OBJEKTNUMMER: 25313013

_‘_‘?_: 70734 FELLBACH ca. 98 m? Nutzflache

Baujahr 1920 526 m?

G - Erdgas - 242,3 kWh (Bedarf)

3 Einheiten, 10 Zimmer

fos
Ela ca. 260 m? @ TG-Stellplatz + Garage
% 3 Etagen é

1.245.000 €
+ 3,57% Maklerprovision (inkl. MwSt.)

0711 567 70 134 0 / FELLBACH@VON-POLL.COM
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Uma primeira impressao

Dieses gepflegte Stadthaus, im Her zen von Fellbach, besticht durch seine zentrale Stadtlage
auf einem sehr schonen uneinsehbarem Gartengrundstiick. Sehr selten findet man diese
Kombination aus guter Erreichbarkeit und Ruhepol im gepflegten Garten mit viel
Privatsphére.

Das Haus besteht aus drei Wohnungen:

- Erdgeschoss. 3,5 Zimmer, 97,59 m2 Wohnflache mit Terrasse (ver mietet).

- Obergeschoss. 4,5 Zimmer, 109,45 m2 Wohnflache mit grof3em Balkon und Gartenzugang.
- Dachgeschoss. 2,5 Zimmer, 52,52 m2 Wohnflache.

Der Keller hat eine Nutzflache von 88,34 m2. Erganzend findet sich im Dachgeschoss eine
weiter e Nutzflache von 9,66 m2. Beide Wohnungen im Ober - und Dachgeschoss wer den
momentan von der Eigentimerfamilie genutzt. Das Dachgeschoss fungiert hier als separater
Géstebereich.

Der Wohnungsschnitt orientiert sich am typischen Grundrissder Jahrhundertwende mit
grof3en Schlafzimmern, separatem WC und geraumigem K ichenbereich mit angrenzender
Speisekammer, die spater zum Bad ausgebaut wurde.

Im Kaufpreiseingeschlossen ist ein Tiefgar agenstellplatz im Nachbar gebaude. Ein weiterer
Stellplatz kann in der nahen Tiefgarage angemietet werden.

Angesprochen fuhlen sollten sich Kapitalanleger oder Eigennutzer, die zentral und
grof3zugig leben mochten. Eine Teilver mietung bietet sich ebenfallsan. Auch ein

M ehrgenerationenhausist vorstellbar. Die beiden Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss
sind beim Verkauf sofort beziehbar. Das gesamte Haus lasst sich sehr gut auch von einer
Familie bewohnen.

Fur Kinder ist der Garten mit seiner grof3en Rasenflache, dem alten Baumbestand, der
Schaukel und dem Kletterturm ein absolutes Paradies.

DasHausist sehr gepflegt und wurde stetig instand gehalten.
Die Aufteilung des M ehrfamilienhauses befindet sich aktuell in Erstellung.

Gernefuhren wir Sie durch die Immobilie und prasentieren Ihnen dieses ansprechende
Stadthaus.
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Detalhes do equipamento

- Mehrfamilienhaus mit 3 Wohnungen, sehr gepflegt

- EG-Wohnung 2015 kernsaniert, ver mietet

- DG-Wohnung in 2020 umgebaut

- OG/DG-Wohnung vom Eigentimer selbst genutzt, sehr gepflegt

- Dachbodenddmmung in 2011

- Dachwartungin 2013

- AuRRenfassade mit Stilelementen und Fensterladen

- 3 Bader

- 3Kichen

- 3separate WCs

- Elektrik 3-adrig

- Sprossenfenster, teils bodentief

- Béden: Vinyl in Holzoptik, Fliesen und Teppichboden

- Gewolbekeller

- Gasthermefir EG, OG/DG 2017 erneuert

- schoner eingewachsener Garten mit Baumbestand

- Terrasse, grof3er Balkon mit Markise und Gartenzugang Uber Treppe
- Spielbereich im Garten eingerichtet

- kleine Garage auf dem Grundsttick, Baujahr 1978 (als Abstellber eich genutzt)
- 1 Tiefgaragenstellplatz im Nebengebaude, Mietoption auf einen weiteren Stellplatz nach
Absprache moglich
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Tudo sobrealocalizacao

Dieses M ehrfamilienhausliegt im Zentrum von Fellbach mit einem sehr schénen, gepflegten
Grundstiick. Die Stadt besticht durch seine hervorragende L age zwischen der

L andeshauptstadt Stuttgart und dem malerischen Remstal — perfekte Voraussetzungen fr
kurze Wege und eine hohe L ebensqualitét.

Mit dem Auto erreichen Sie Gber die nahen BundesstralRen B14 und B29 ziligig sowohl das
Stuttgarter Stadtzentrum als auch das Giberregionale Straf3ennetz — inkl. Stadttunnel und
Ortsumfahrungen fir flissigen Verkehr.

Schnelle Erreichbarkeit tiber B14/B29 wird erganzt durch die hervorragende OPNV-
Anbindung via S-Bahn (S2/S3), Stadtbahn U1 und diver sen Buslinien. M oder ne
Mobilitatspunkte und Radinfrastruktur ermoglichen eine komfortable und klimafreundliche
Fortbewegung.

Zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten destaglichen Bedarfs befinden sich in der direkten
Umgebung. Vielfaltige Schulangebote aller Alter sklassen —von Grundschule bis Gymnasium
—sowie private und sonder padagogische Einrichtungen sind vor Ort.

Die Umgebung bietet attraktive Freizeitorte—von Parks tiber Weinberge bis hin zu Badern,
Sport- und Kulturangeboten. Vielfaltige M 6glichkeiten fir Familien und aktive M enschen
machen Fellbach lebenswert.
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Outrasinformacgoes

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.




Numero da propriedade: 25313013 - 70734 Fellbach

Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Julia Kaden-Zipser

Hintere Stral3e/ HirschstralRe 10, 70734 Fellbach
Tel.: +49711-57701340
E-Mail: fellbach@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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