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Herrenberg

Wohnidylle in Toplage am Schlossberg

Objektnummer: 25455041

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL
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KAUFPREIS: 575.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 168 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 658 m?
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Objektnummer: 25455041 - 71083 Herrenberg

Auf einen Blick

25455041 575.000 EUR

ca. 168 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

20.10.2025 MwSt) des

8 beurkundeten

4 Kaufpreises

3 2008

1962 . .
Sanierungsbeduirftig

1 x Freiplatz, 1 x

Garage

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ofenheizung Bedarfsausweis

Ol 390.90 kWh/m?a
H

11.08.2035

: 1962

Ol
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich iiber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T-07031-67 71016

www.uon—j)o”.com
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Ein erster Eindruck

Hier erwartet Sie ein optimal gelegenes Einfamilienhaus im Wohngebiet Lammleshalde in
Herrenberg. Dieses freundlich, offen und ruhige Wohngebiet grenzt mit seiner Lage am
Schlossberg direkt an den Naturpark Schénbuch an und bietet eine herrliche Aussicht auf
die Kernstadt und das Herrenberger Umland, das Gau.

Die Immobilie eignet sich perfekt fir Familien mit Kindern oder als
Mehrgenerationenhaus. sie bietet Ihnen eine wundervolle, helle und freundliche
Atmosphare und Uberzeugt durch eine intelligente Raumaufteilung und besticht zudem
durch die Lage in einer kleinen Sackgasse.

Das Einfamilienhaus aus dem Jahr 1962 mit ca. 160 m2 Wohnflache, ist vorteilhaft auf 3
Etagen verteilt, bietet sehr viel Ausbaupotenzial mit vielen Gestaltungsmdoglichkeiten.
Mit insgesamt 8 Zimmern zeigt sich das Haus besonders vielseitig: Vier Schlafzimmer
bieten ausreichend Riuckzugsmaoglichkeiten fur Familienmitglieder oder Gaste. Drei
Badezimmer auf verschiedenen Etagen garantieren Komfort und Privatsphére im Alltag.
Das Haus wurde optimal errichtet, so das es drei separate Wohneinheiten gibt.

Es liegt in einem sprichwdértlichen ,Dornréschenschlaf* und wartet darauf, mit Liebe zum
Detail und einem modernen Touch zu neuem Leben erweckt zu werden.

Nach einem Umbau ist hier geniigend Platz fur Ihr eigenes neu gestaltetes Traumhaus,
ganz so wie Sie es sich winschen und vorstellen.

Wer bereit ist, gezielt zu modernisieren, kann hier ein echtes Wohnjuwel schaffen.

So kénnten separate Wohnungen praktisch gestaltet werden, die fiir zuséatzliches
Einkommen durch feste Vermietungen zur Refinanzierung des Investments oder als
Mehrgenerationenhaus dienen.

Sie finden hier einen Std-West Balkon und hinter dem Haus eine grof3e Terrasse samt
einem grof3zigigen Garten mit einem hochwertig gemauerten Gartenhaus, das zum
nachsten Grillevent einladt.

Komplett uneinsehbar und mit dem Blick ins Griine geniel3en Sie in den Morgenstunden
die Terrasse hinter dem Haus oder planen spater den Nachmittag auf der schénen Sud-
Terrasse, die zum Entspannen und Geniel3en der Sonne perfekt geeignet ist.

Das Haus beherbergt auRerdem einen Vorratsraum (Speisekammer) und einen
Kellerraum sowie eine Waschkiche .

Zudem bietet die Einzelgarage fur einen PKW und ein Aul3enstellplatz optimale
Parkmoglichkeiten. AuRerdem ist vor der Garage ebenfalls Platz fiir ein Auto.

Das bestehende Ensemble gibt grol3en Gestaltungsraum, das Eigenheim individuell




anzupassen und dabei auch die Moglichkeit selbst bei finalen Ausbaugewerken tatig zu
werden.

Diese Immobilie verbindet Grof3ziigigkeit, Lagequalitat und Entwicklungsperspektive —
eine seltene Gelegenheit fur K&ufer mit Sinn fir Raum, Potenzial und Kreativitét.

Uberzeugen Sie sich selbst und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin, um sich vor
Ort ein Bild von den Mdglichkeiten und dem Charme dieses Hauses zu machen. Dieses
Einfamilienhaus bietet die Basis fiir Ihr neues Lebensprojekt in ruhiger und angenehmer
Wohnumgebung. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage!

Bitte beachten Sie, dass eine Besichtigung erst nach einem personlichen Gesprach und
mit einer aktuellen Finanzierungsbhestéatigung moglich ist.
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Ausstattung und Detalils

°Gute Aufteilung

°Schoner Ausblick

°Garage

° Stellplatz vor dem Haus
°GroRes Grundstlck

°Ruhige Lage

° Warmluftheizung EG

° Warmluftzimmerofen EG + UG
°Tolles Gartenhaus (Anbau 1975)
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Alles zum Standort

Geographische Lage

Herrenberg ist eine Stadt in der Mitte Baden-Wurttembergs, etwa 30 km siidwestlich von
Stuttgart und 20 km westlich von Tibingen. Sie ist die nach Einwohnerzahl viertgroR3te,
flachenmaliig grof3te Stadt des Landkreises Boblingen und bildet ein Mittelzentrum fur die
umliegenden Gemeinden. Seit dem 1. Januar 1974 ist Herrenberg eine GroR3e Kreisstadt.
Mit den Gemeinden Deckenpfronn und Nufringen ist die Stadt Herrenberg eine
vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft eingegangen.

Im Herzen des Gau gelegen, umgeben von viel Griin und Natur, Wéldern und
Streuobstwiesen, bietet Herrenberg mit seinen knapp 33.000 Einwohnern und sieben
Stadtteilen eine hohe Lebensqualitat fur alle Generationen.

Infrastruktur

Herrenberg als Unternehmensstandort zeichnet sich durch die verkehrsglinstige Lage
aus. Direkt Uber eine Anschlussstelle an die A 81 und an die Bundesstra3en B 28, B 14
und B 296 angebunden, erstreckt sich das Einflussgebiet dieses Wirtschaftsstandorts
weit hinaus Uber den Schwarzwald, den Bodensee, die Schwabische Alb bis an die
franzosische Grenze.

Idyllisch gelegen, ist Herrenberg jedoch mit Gber 100 Verbindungen taglich in die ganze
Welt eine Drehschreibe des 6ffentlichen Nahverkehrs und ein Herzstlick dieser Region.

Die Dinge des taglichen Bedarfs sind ful3laufig zu erreichen, wie eine Bushaltestelle (600
m), ein Restaurant (850 m), eine Apotheke (1000 m) oder eine Altstadt-Backerei (1000
m).

Bildung

Familien mit Kindern sind hier gut aufgehoben: Herrenberg hat 31
Kindertageseinrichtungen (davon 26 stadtisch), in jedem Stadtteil mindestens eine
Grundschule und alle weiterfihrenden Schularten in zwei Bildungszentren. Daneben
verfligt Herrenberg Uber zahlreiche soziale und sportliche Einrichtungen. Zugunsten einer
besseren Vereinbarkeit von Familie und Beruf wird die Kinderbetreuung seit Jahren mit
hohem finanziellem Einsatz weiter ausgebaut.

Rund 10.000 Beschaftigte sind in der GroRRen Kreisstadt tatig. Hinsichtlich ihrer
Ausbildung verfuigen diese Uber ein hohes Qualifikationsniveau: 69 Prozent der
Beschaftigten haben eine abgeschlossene Ausbildung und 14 Prozent verfligen tber
einen Hochschulabschluss.




Freizeit & Kultur

Es gibt knapp 300 Vereine und Organisationen, die sich flir das Gemeinwohl engagieren
und Herrenberg noch lebenswerter machen.

Durch ihre kulturhistorische Vielfalt, ihren dynamischen Wirtschaftsraum und vielfaltige
Kultur- und Freizeitmoglichkeiten, Sport- und Bildungseinrichtungen sowie durch ein gut
ausgebautes Gesundheits- und Sozialnetz bietet die Stadt eine hohe Lebensqualitat fur
alle Generationen.

Ein besonderes Merkmal von Herrenberg ist das Bekenntnis zu ,Blrgerschaftlichem
Engagement” und die Ausrichtung als ,Mitmachstadt”. Hier wird Blrgerbeteiligung grof3
geschrieben.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 11.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 390.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1962.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die
relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flnf Jahre aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen.
Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGS die ortsuibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortsuibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Martina Oroz

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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