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Objektnummer: 26364027 - 72622 Nirtingen — Braike

Auf einen Blick

26364027 765.000 EUR

ca. 227 m? Einfamilienhaus

10 Kauferprovision 3,57

6 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

1964 renovierungsbeddrftig

Terrasse, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Bedarfsausweis
2211 kWh/m?3a
18.03.2031 G
1964
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Die Immobilie

WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER
LUFTSCHLOSSER

AKTUELLE ZINSEN

bel einem Nettodariehensbetrag von 350,000 €

3,83% p-a.

effektiver Jahreszins: 10 Jahre Sollzinsbindung
3,75% p.a. gebundener

Wir bieten lhnen unabhéngige oy
Finanzierungsberatung, Gberpriifen lhre Sollzinsbindung 22?:1;’”"“ ‘:N:v:ai !<o.nd|tlonen
bestehende Finanzierung oder klaren, welche "o 387%pa. 3,99%pa. | INAALCRLLL Internet,

Immobilie fiir Sie finanziell in Frage kommt! 10 AN 375%pa.  383%pa Ansprechpartner
30 Jahre 437%pa.  4,47%pa. vor ort!

Stand 01.09.2026

wiww.von-poll-finance.com

FAZ INSTITUT

1]

BELLEVUE

DEUTSCHLANDS
BEGEHRTESTE
IMMOBILIENMAKLER

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler. Gold

Partner

Seit 2024

* % % Kk K
SEHR GUT
oot

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf,
Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 07021 - 5044 880

Immo
Scout24

Partner-Shop Kircheim unter Teck | Markt e5 Kirchheim unter Teck | kirchh
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Ein erster Eindruck

Eine seltene Gelegenheit in begehrter Lage: In der Nlrtinger Braike erwartet Sie ein
auBergewodhnliches Anwesen, das mit seiner groBzigigen Architektur, dem
weitlaufigen Grundstiick und vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten beeindruckt.

Das 1964 mit viel Liebe zum Detail errichtete Wohnhaus besitzt einen
unverwechselbaren Charakter und ein bemerkenswertes Raumangebot. GroBzigige
Grundrisse, ein separat zuganglicher Wohnbereich sowie attraktives
Entwicklungspotenzial bieten ideale Voraussetzungen fir ein individuelles Zuhause mit
personlicher Handschrift.

Die Immobilie liegt auf einem ca. 1.023 m? groBen Eckgrundstiick und wird von einem
weitlaufigen Garten umgeben. Die reizvolle Hanglage vermittelt ein besonderes Gefuhl
von Weite und verleiht dem Haus eine markante Prasenz. Zwei Terrassenbereiche,
geschutzte Rickzugsorte und groBzigige Gartenflachen eroffnen vielfaltige
Madglichkeiten flr das Leben im Griinen — ob als Spielflache, Nutzgarten oder einfach
als privater Ort zum Entspannen. Zugleich bietet das Grundstlck viel Privatsphare und
einen reizvollen Rahmen fur schéne Stunden im Freien.

Das ruhige, familienfreundliche Wohnumfeld eignet sich hervorragend fur Familien,
Paare und Menschen, die Wohnen und Arbeiten miteinander verbinden mochten. Auch
fUr unterschiedliche Lebensphasen und generationentibergreifende Wohnkonzepte
bietet das groBziligige Raumangebot interessante Moglichkeiten.

Herzstlick des Hauses ist der groBzlgige, lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich mit
angrenzender Kiche. Diese eréffnet beste Moglichkeiten fiir eine individuelle
Neugestaltung — von einer modernen offenen Kiiche mit Kochinsel bis zur einladenden
Familienkiiche mit zentralem Essplatz. GroBe Fensterflachen schaffen eine helle
Atmosphare, verbinden den Innenraum harmonisch mit dem AuBenbereich und
eroffnen schone Ausblicke ins Griine. Von hier gelangen Sie direkt auf die groBzligige,
teilweise Uberdachte Terrasse — ein wunderbarer Ort flir entspannte Stunden und
gesellige Abende.

Im Erdgeschoss befinden sich auBerdem ein geraumiges Schlafzimmer mit
angrenzendem Balkon und Gartenblick, ein weiteres flexibel als Kinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer nutzbares Zimmer sowie ein Badezimmer, das im Zuge einer
Modernisierung ganz nach den eigenen Vorstellungen gestaltet werden kann. Die
durchdachte Anordnung der Raume ermdoglicht komfortables Wohnen mit kurzen
Wegen.

Das Dachgeschoss bietet weitere groBzigige Raume und damit viel Platz flr




individuelle Wohnideen. Zwei Kinderzimmer, ein zusatzliches Zimmer, ein separates
WC sowie der groBztligige Flurbereich schaffen vielseitige Nutzungsmadglichkeiten. Im
Rahmen einer moglichen Dachsanierung konnte — vorbehaltlich der erforderlichen
baurechtlichen Prifung und Genehmigung — durch den Einbau von Gauben
zusatzlicher attraktiver Wohnraum beziehungsweise eine veranderte Raumwirkung
entstehen.

Auch das Untergeschoss bietet deutlich mehr als klassische Kellerflachen. Neben
Vorrats- und Kellerraumen sowie dem Heizungsraum stehen hier weitere, in die
Wohnflachenberechnung einbezogene Raume zur Verfigung. Ein Biro, zwei weitere
Zimmer, ein Bad und eine sonnige Terrasse eroffnen vielfaltige Moglichkeiten fur
Familie, Gaste oder die Verbindung von Wohnen und Arbeiten. Das Untergeschoss
verfugt zudem Uber einen direkten Zugang zum AuBenbereich und eine eigene
Terrasse. Die Wohnflachenberechnung weist flr das Untergeschoss insgesamt 66,15
m? Wohnflache aus.

Dieser separat zugangliche Bereich lasst sich sowohl in das Wohnkonzept des
Haupthauses integrieren als auch fiir unterschiedliche, raumlich getrennte Nutzungen
einsetzen — beispielsweise flir Familienangehorige, Gaste, heranwachsende Kinder
oder als Blro- beziehungsweise Arbeitsbereich.

Die Immobilie befindet sich tGiberwiegend in einem bauzeittypischen Zustand und bietet
umfassendes Potenzial fir eine zeitgemaBe Erneuerung. Teile der Ausstattung und der
Fenster stammen noch aus dem Baujahr. Damit richtet sich das Anwesen besonders an
Kaufer, die den Charakter einer gewachsenen Bestandsimmobilie schatzen und ihre
eigenen Vorstellungen von Architektur, Ausstattung und modernem Wohnkomfort
verwirklichen mdchten. Mit einem stimmigen Modernisierungskonzept Iasst sich die
besondere Ausstrahlung des Hauses bewahren und zugleich zeitgeman
weiterentwickeln.

Ein Haus mit Charakter, auBergewdhnlichem Raumangebot und vielfaltigem
Entwicklungspotenzial - geschaffen flir Menschen, die einen besonderen Ort suchen
und ihn nach ihren personlichen Vorstellungen langfristig zu ihrem Zuhause machen
mochten.

Wir freuen uns darauf, Ihnen dieses besondere Zuhause personlich vorzustellen.
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Ausstattung und Details

- Baujahr 1964

- ca. 227 m?® Wohnflache

- ca. 1.023 m? groBes Eckgrundstlick

- groBzligige, familienfreundliche Grundrissgestaltung

- weitlaufiger Garten mit viel Privatsphare

- zwei Terrassen, davon eine teilweise Uberdacht

- Balkon mit Gartenblick

- groBzlgiger, lichtdurchfluteter Wohn- und Essbereich

- angrenzende Kiiche mit vielfaltigen Gestaltungsmaoglichkeiten

- groBe Fensterflachen mit schonen Ausblicken ins Griine

- Schlafzimmer im Erdgeschoss

- weiteres flexibel als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer nutzbares Zimmer im
Erdgeschoss

- Badezimmer im Erdgeschoss

- zwei Kinderzimmer sowie ein weiteres Zimmer im Dachgeschoss

- separates WC im Dachgeschoss

- groBzlgiger Flurbereich im Dachgeschoss

- ca. 66,15 m?* Wohnflache im Untergeschoss, separat zuganglich

- BUro und zwei weitere Zimmer im Untergeschoss

- Badezimmer im Untergeschoss

- eigener AuBenzugang im Untergeschoss

- zusatzliche Vorrats- und Kellerrdume

- Olheizung (Niedertemperatur) / Warmeerzeuger Baujahr 2019

- groBzigige Doppelgarage

- vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten, beispielsweise flr Familie, Gaste oder die
Verbindung von Wohnen und Arbeiten

- auch fiir generationentbergreifende Wohnkonzepte interessant

- Potenzial zur weiteren Gestaltung des Dachbereichs, beispielsweise durch Gauben,
vorbehaltlich der erforderlichen baurechtlichen Priifung und Genehmigung

- Uberwiegend bauzeittypischer Ausstattungszustand

- Teile der Ausstattung sowie der Fenster stammen noch aus dem Baujahr

- Modernisierungsbedarf, insbesondere abhangig von den individuellen Ansprichen an
Ausstattung und Wohnkomfort

- vielfaltige Mdglichkeiten zur individuellen Neugestaltung und zeitgemaien
Modernisierung




Objektnummer: 26364027 - 72622 Nirtingen — Braike

Alles zum Standort

Nurtingen liegt am Neckar und ist eine charmante Mittelstadt in Baden-Wurttemberg,
rund 30 Kilometer stddstlich von Stuttgart und eingebettet in die wirtschaftsstarke
Region Stuttgart. Als drittgréBte Stadt im Landkreis Esslingen bietet Nirtingen
vielfaltige kulturelle, wirtschaftliche und gesellschaftliche Mdéglichkeiten.

Die Stadt erstreckt sich tiber knapp 47 km? und ist damit die flachengréBte Stadt des
Landkreises. Seit dem 1. Februar 1962 tragt NUrtingen den Titel ,GroBe Kreisstadt”.
Gemeinsam mit den Gemeinden Frickenhausen, GroBbettlingen, Oberboihingen,
Unterensingen und Wolfschlugen bildet die Stadt eine Verwaltungsgemeinschaft.

Die historische Altstadt liegt auf einem ehemaligen Umlaufberg des Neckars und
erzahlt von der reichen Geschichte und dem besonderen Charme der Region. Die
landschaftlich reizvolle Lage zwischen dem Albtrauf und dem Vorland der mittleren
Schwabischen Alb verleiht Nirtingen eine hohe Wohn- und Lebensqualitat.

Die Immobilie befindet sich im Nurtinger Wohngebiet Braike. Die ruhige, von
Wohnbebauung und Grinflachen gepragte Lage bietet ein angenehmes und
familienfreundliches Wohnumfeld. Das nahe gelegene idyllische Tiefenbachtal eréffnet
vielfaltige Mdglichkeiten flr Spaziergange, sportliche Aktivitaten und Erholung in der
Natur.

Gleichzeitig sind die Nurtinger Innenstadt sowie zahlreiche Einkaufs-, Bildungs-,
Gesundheits- und Freizeitangebote gut erreichbar. Die Lage verbindet damit
naturnahes und ruhiges Wohnen mit den Vorzigen einer hervorragend entwickelten
stadtischen Infrastruktur.

Uber die B 313 besteht eine gute Anbindung an das regionale und iiberregionale
StraBennetz. Die Autobahn A8, der Flughafen Stuttgart und die Landesmesse sind
ebenfalls gut erreichbar. Der Bahnhof Nirtingen bietet regelmaBige Zugverbindungen
in Richtung Stuttgart, Tubingen und Reutlingen.

Die Verbindung aus ruhiger Wohnlage, naturnahem Umfeld, umfassender Infrastruktur
und guter Verkehrsanbindung machen die Immobilie zu einer attraktiven Adresse mit
hoher Wohn- und Lebensqualitat.
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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 filr 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:

Manuela Sachs & Michael Krohe

MarktstraBe 52, 73230 Kirchheim unter Teck
Tel.: +497021-5044880
E-Mail: kirchheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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