Fellbach — Schmiden

Grof3zugiges 1-2 Familienhaus mit sonnigem Garten
und Balkon

Objektnummer: 26313006

KAUFPREIS: 715.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 199.71m? « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 475 m?
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Auf einen Blick

26313006
ca. 199.71 m?
Satteldach

8

5

3

1936

1x Freiplatz, 1x
Garage

715.000 EUR
Zweifamilienhaus

Kauferprovision
3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

Massiv
ca. 126 m?

Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbauklche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 2671 kWh/m?a
H
12.04.2036
1936
Gas
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Die Immobilie

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 5
70734 Fellbach Mh Infos 5 \

fellbach@von-poll.com .

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Willkommen in diesem groBzugigen Zweifamilienhaus mit einer Wohnflache von ca.
200 m? auf einem 475 m? groBen Grundstlick. Das freistehende Haus wurde
ursprunglich im Jahr 1936 erbaut und Uberzeugt durch eine gelungene Verbindung aus
traditioneller Bausubstanz und wiederkehrenden Modernisierungen. Insgesamt stehen
Ihnen 8,5 Zimmer und 2 Badezimmer zur Verfligung.

Bereits im Jahr 1985 erfolgte eine umfassende Sanierung, die die Grundlage fir den
heutigen Zustand des Hauses geschaffen hat. Im selben Jahr wurden zudem die
beiden Balkone angebaut, die viele Mdglichkeiten zum Verweilen er6ffnen. Im Lauf der
Jahre zwischen 1995 und 2010 wurden kontinuierlich weitere Renovierungen und
Modernisierungen, wie eine Dachsanierung, Einbau von 2-fach verglasten
Kunststofffenstern und elektrischen Rollladen durchgefihrt.

Eine Photovoltaikanlage wurde 2008 zur Warmwasseraufbereitung auf dem Dach
installiert.

Ein weiterer Pluspunkt ist der gepflegte Garten mit Stid-West-Ausrichtung, der sich
hervorragend fur entspannte Stunden im Freien eignet. Hier kdnnen Freizeitaktivitaten
und geselliges Beisammensein stattfinden. Auch flr Fahrzeuge ist bestens gesorgt:
Die Immobilie verfugt Uber einen PKW-Stellplatz. AuBerdem befindet sich eine
baujahrtypische Garage auf dem Grundstilick, die momentan als Stauraum fur
Gartengerate genutzt wird.

Das Raumangebot ermdglicht auch fiir gréBere Familien oder fir das Zusammenleben
mehrerer Generationen/Parteien flexible Moglichkeiten der Nutzung.

Die 3-Zimmer Wohnung im Erdgeschoss ( ca. 71 m?) weist einen optimalen Grundriss
auf: Alle Zimmer sind vom Wohnungsflur begehbar. Badezimmer und WC sind separat
nebeneinander. Vom Wohnzimmer gelangt man auf den gut geschnittenen Balkon- mit
Blick in den Garten. Die Wohnung befindet sich in einem renovierungsbedurftigen
Zustand.

Die Hauptwohnung im Obergeschoss bzw. Dachgeschoss (ca. 128 m?), welche sich
auf zwei Ebenen erstreckt, verfligt Uber einen hellen und groBzigigen Wohn- und
Essbereich mit direktem Zugang zum Sud-West Balkon. Im Wohnzimmer befindet sich
ein offener Kamin.

Das verglaste Fachwerk zur offenen Kiiche sorgt fiir zusatzlichen Lichteinfall im
gesamten Stockwerk. Die durchdachte Kiliche bietet viel Stauraum und genug Platz fir
gemeinsames Kochen. Ein weiteres Zimmer auf der gleichen Wohnebene kann als
praktisches Arbeits- oder Gastezimmer genutzt werden.




Im DG befinden sich zwei Schlafzimmer, sowie ein komfortables Ankleidezimmer. Das
Tageslichtbad verfligt Uber eine Duschkabine, Badewanne, Waschbecken sowie ein
WC. Der groBziigige Schnitt ermdglicht nicht nur viel Stauraum sondern bietet hohen
Komfort und Wellnessmomente.

Die Immobilie besticht durch einen hohen funktionalen Wohnkomfort, der sich durch
das gesamte Haus zieht.

Dank seiner groBzligigen Flachen, der vorteilhaften Zimmeraufteilung und der ruhigen
Lage eignet sich dieses Objekt sowohl zum selbstbestimmten Wohnen als auch als
Mehrgenerationenhaus. Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich
personlich von den Mdglichkeiten dieses Hauses zu Uberzeugen.
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Ausstattung und Details

- Zweifamilienhaus

- Umfassende Sanierung 1985

- Sanitare Leitungen 1985

- Balkonanbau 1985

- Dachsanierung und Fassade 1997

- stetige Renovierungen und Modernisierungen zw. 1995-2010
- teilw. 2-fach verglaste Kunststofffenster

- teilw. elektrische Rollladen

- 3-adrige Elektrik

- Glasfaseranschluss im Haus, OG-Wohnung Direktanschluss
- Photovoltaikanlage (Warmwasseraufbereitung) 2008
- Gasheizung

- Parkettbéden

- Kamin im Wohnzimmer (OG-Wohnung)

- Bad im DG mit Duschkabine und Badewanne

- separates Gaste WC im DG

- vollunterkellert mit zusatzlicher Dusche und sep. WC
- Gewolbekeller

- sep. Kellerabteile

- groBzlgiger Garten mit Sid-West-Ausrichtung

- Garage und PKW-Stellplatz
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einem gewachsenen, ruhigen Wohngebiet von Fellbach-
Schmiden mit angenehmer Nachbarschaftsstruktur. Die Umgebung ist gepragt von
einer guten Mischung aus Wohnqualitat und stadtischer Nahe.

Die Infrastruktur ist hervorragend: Einkaufsmaoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf
sowie weitere Geschafte und Dienstleistungen sind schnell erreichbar. Familien
profitieren von einem breiten Angebot an Schulen und Kindergarten in der naheren
Umgebung.

Auch die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut. Bus- und
Bahnverbindungen ermaoglichen eine zlgige Erreichbarkeit der Stuttgarter Innenstadt
und dem Remestal.

Fur Freizeit und Erholung bieten sich zahlreiche Mdoglichkeiten, darunter Griinflachen,
Spazier- und Radwege sowie verschiedene Sporteinrichtungen in der Umgebung.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 eine 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Julia Kaden-Zipser

Hintere StraBe / HirschstraBe 10, 70734 Fellbach
Tel.: +49711-5770134 0
E-Mail: fellbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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