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|deal flr die Familie: City-Haus mit
Energieeffizienzklasse A
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25313015 595.000 EUR

ca. 132,3 m? Kauferprovision
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MwsSt.) des
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VON POLL IMMOBILIEN
FELLBACH / REMS-MURR-KREIS

Edeaten OBJEKTNUMMER: 25313015

9 FELLBACH 24 M? NUTZFLACHE
BAUJAHR 2001 2 BADEZIMMER
ca. 132 m? GARAGE
6 ZIMMER NI A - GAS - 40,3 KWH (VERBRAUCH)

4 ETAGEN 595.000 €
+3,57% MAKLERPROVISION (INKL. MWST)

0711 57 70 134 0 / FELLBACH@VON-POLL.COM

\% %

VON POLL IMMOBILIEN
FELLBACH / REMS-MURR-KREIS

Sie mochten won
lhre Immobilie ]
verkaufen?

DANN WENDEN SIE SICH
VERTRAUENSVOLL AN UNS!

Eigentimer erhalten von uns eine kostenlose
und unverbindliche Immobilienbewertung.

Kontakt Kundenmeinungen
@ 0711/57701340
8 Hirschstr. 10
70734 Fellbach
= fellbach@von-poll.com
@® www.von-poll.com
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Dieses attraktive Reihenmittelhaus, aus dem Jahr 2001, Uberzeugt durch eine
grof3ztigige Wohnflache von ca. 132 m2 und Energieeffizienzklasse A.

Das Einfamilienhaus, das sich auf einem Grundstiick von ca. 135 mz2 befindet, verfugt
Uber insgesamt 6 Zimmer, darunter 5 Schlafzimmer und ein grof3ztigiger Wohn-
/Essbereich. Die Immobilie eignet sich hervorragend fur Familien, die Wert auf ein
flexibles Raumangebot legen.

Beim Betreten des Hauses, im ebenerdigen Untergeschoss, gelangen Sie in den
Eingangsbereich, der zum Géste-WC, dem Abstell-/Hobbyraum, sowie zur Waschkiiche
fuhrt. Hier haben Sie ausreichend Stauraum fur Einkaufe, Sportausristung oder
individuelle Hobbys. Die im Haus befindliche Garage bietet Inrem Fahrzeug einen
komfortablen Schutz.

Uber eine Treppe erreicht man den grofRziigigen und lichtdurchfluteten Wohn- und
Essbereich, sowie die separat abgetrennte Kiiche.
Vom Wohnbereich aus, gelangen Sie auf die grof3ziigig geschnittene Terrasse.

Im Obergeschoss befinden sich 3 Zimmer, die als Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer
genutzt werden kdnnen, sowie das grof3ztigige Familienbad. Dieses ist mit
Waschbecken, einer Badewanne, Dusche und einem WC ausgestattet.

Im Dachgeschoss finden Sie ein weiteres Tageslichtbad, das mit Dusche und WC viel
Flexibilitat bietet. AuRerdem befinden sich hier das Elternschlafzimmer und ein weiteres
Kinder-/Gastezimmer. Die Uberhohen Decken auf dieser Ebene unterstreichen das
grof3ztigige Raumangebot und schaffen ein angenehmes Raumklima.

Die Immobilie befindet sich in einem gepflegten Zustand. Erst im Jahr 2020 wurde die
Fassade gestrichen. Die Gas-Zentralheizung sorgt flr eine zuverlassige und effiziente
Beheizung aller Wohnraume.

Kontaktieren Sie uns gerne fir weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin.
Wir freuen uns darauf, Ihnen dieses vielseitige Haus personlich vorstellen zu durfen.
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- 2-fach verglaste Kunststofffenster

- Terrasse und Balkon (Stid/Ost)

- Einbaukiiche mit Siemensgeraten

- 2 Tageslichtbader (DG mit WC und Dusche / OG mit WC, Dusche und Badewanne)
- Wasserhahne und Waschbecken aus 2023
- separates Gaste-WC

- Uberhohe Decken im Dachgeschoss

- Waschkiiche + Abstell-/Hobbyraum

- Decke der Waschkiiche gedammt

- Garage im Haus

- Fassade 2020 gestrichen
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Das Reihenmittelhaus liegt in einer zentrumsnahen Wohnlage in 70734 Fellbach. Die
Stadt besticht durch seine hervorragende Lage zwischen der Landeshauptstadt Stuttgart
und dem malerischen Remstal — eine perfekte Voraussetzungen fir kurze Wege und eine
hohe Lebensqualitat.

Mit dem Auto erreichen Sie Uber die nahen Bundesstral3en B14 und B29 bequem sowohl
das Stuttgarter Stadtzentrum als auch das Uberregionale StralRennetz.

Die schnelle Erreichbarkeit der B14/B29 wird ergéanzt durch die hervorragende OPNV-
Anbindung via S-Bahn (S2/S3), Stadtbahn U1 und diversen Buslinien. Moderne
Mobilitatspunkte und Radinfrastruktur ermdglichen eine komfortable und klimafreundliche
Fortbewegung.

Zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs befinden sich in der direkten
Umgebung. Vielfaltige Schulangebote aller Altersklassen — von Grundschule bis
Gymnasium — sowie private und sonderpéadagogische Einrichtungen sind vor Ort.

Die Umgebung bietet attraktive Freizeitorte — von Parks Gber Weinberge bis hin zu
Badern, Sport- und Kulturangeboten. Vielféaltige Mdglichkeiten fir Familien und aktive
Menschen machen Fellbach lebenswert.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 3.4.2033.

Endenergieverbrauch betragt 40.30 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2001.
Die Energieeffizienzklasse ist A.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 fiir 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Julia Kaden-Zipser

Hintere Strafl3e / HirschstralRe 10, 70734 Fellbach
Tel.: +49711-57701340
E-Mail: fellbach@von-poll.com

www.von-poll.com
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