Fellbach

Moderne Single-Wohnung mit Balkon und Stellplatz

Objektnummer: 25313008

e

KAUFPREIS: 185.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 36,5 m2 « ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

25313008 185.000 EUR
ca. 36,5 m?2 Erdgeschosswohnung
2 Kauferprovision
1 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
1 beurkundeten
1995 Kaufpreises
1 x Carport 2022
gepflegt
Massiv
Garten/-

mitbenutzung,
Einbauktiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas Bedarfsausweis
161.00 kWh/m?2a

07.12.2032 E

Elektro 1995
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Die Immobilie

" VON POLL

FELLBACH / REMS-MURR-KREIS

Sie mochten

g VON POLL
lhre Immobilie VP |
verkaufen?

DANN WENDEN SIE SICH AN UNS!

Eigentumer erhalten von uns eine kostenlose
und unverbindliche Immobilienbewertung.

0711/57 70134 0 TeE
Hirschstr. 10, 70734 Fellbach 2 sz
fellbach@von-poll.com 2025

,  www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

In zentraler Lage von Fellbach befindet sich diese attraktive 2-Zimmer-Wohnung im
Hochparterre eines Mehrfamilienhauses mit insgesamt vier Wohneinheiten. Die
Wohnflache betragt ca. 36,5 m2 und bietet mit der durchdachten Raumaufteilung eine
komfortable Wohnatmosphére.

Die Wohnung befindet sich im 1995 errichteten Anbau. Der Wohnbereich bietet
ausreichend Platz fiir eine gemiitliche Sofaecke und einen Essbereich. Ein Highlight ist
der von hier aus zugangige Balkon mit Blick auf die gemeinschaftlich genutzte
Grunflache, auf dem Sie die Sonne geniel3en kdnnen. Die offene Kiiche ist funktional
gestaltet und ermdglicht eine praktische Nutzung des vorhandenen Platzes.

Das Bad wurde 2022 teilweise modernisiert und verfugt Uber eine ebenerdige Dusche.

Der Kellerraum, der zur Wohnung gehort, bietet weiteren Stauraum. Die
gemeinschaftliche Waschkiiche rundet das Angebot ab. Der separate Eingang zur
Wohnung, sorgt fir zuséatzliche Privatsphére.

Ein weiterer Vorteil dieser Immobilie ist der Giberdachte Carport.

Aufgrund der zentralen Lage in Fellbach profitieren Sie von einer ausgezeichneten
Infrastruktur. Samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie 6ffentliche
Verkehrsmittel sind schnell erreichbar, was den Alltag erheblich erleichtert. Die Wohnung
ist sowohl zur Eigennutzung als auch zur Vermietung eignet. Die Mdblierung der
Wohnung kann optional komplett tbernommen werden.

Die solide Bausubstanz des Geb&udes in Kombination mit den durchgefiihrten
Modernisierungsmafnahmen macht dieses Angebot besonders attraktiv.

Wir laden Sie herzlich zu einer Besichtigung ein, um sich vor Ort ein Bild von den
Vorzugen dieser Immobilie zu machen.
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Ausstattung und Detalils

- Mehrfamilienhaus mit 4 Einheiten

- Wohnung befindet sich im Anbau von 1995
- Dachsanierung und AuZendammung (2006)
- Gas-Zentralheizung (2006)

- Doppelverglaste Holzfenster

- Bad mit ebenerdiger Dusche

- separates WC

- Einbaukiche

- Balkon (N/O-Ausrichtung)

- 1x Uberdachter Stellplatz/Carport

- 1x Kellerraum

- gemeinschaftliche Waschkiiche

- separater Eingang zur Wohnung

- zentrale Lage 70734 Fellbach

- gepflegter Zustand
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Alles zum Standort

Die Stadt Fellbach, direkt vor den Toren Stuttgarts gelegen, punktet mit einer idealen
Infrastruktur und bester Anbindung. Die Stadt verfugt Gber ein umfassendes Netz des
offentlichen Nahverkehrs, das schnelle Verbindungen in die Region und in die Stuttgarter
Innenstadt und in den Rems-Murr-Kreis bietet. Auch die nahe gelegenen Bundesstral3en
B14 und B29 sorgen fir eine hervorragende Erreichbarkeit.

Familien finden in Fellbach ein vielfaltiges Bildungsangebot — von Kindertagesstatten
Uber Grund- und weiterfihrende Schulen. Dartber hinaus bietet die Stadt zahlreiche
Einkaufsmaoglichkeiten, Gastronomie sowie Freizeit- und Sportangebote, die den hohen
Wohn- und Lebenswert der Stadt unterstreichen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.12.2032.

Endenergiebedarf betragt 161.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1995.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Julia Kaden-Zipser

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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