VON POLL

Ostfildern — Ruit

Charmantes Reithenmittelhaus mit modernisierter
Ausstattung und TG-Stellplatz

Objektnummer: 25079021

KAUFPREIS: 515.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 130 m2 « ZIMMER: 5.5 « GRUNDSTUCK: 207 m2
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Auf einen Blick

25079021 515.000 EUR
ca. 130 m2 Reihenmittel
55 Kauferprovision
4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
1 beurkundeten
1978 Kaufpreises
1 x Tiefgarage 2024
gepflegt
Massiv
ca. 46 m?2

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

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 93.26 kWh/m?2a
C
22.07.2035
1978
Gas
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

Eigentimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

0711 - 39 68 60 02

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von-poll.com/esslingen
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Reihenmittelhaus aus dem Baujahr 1978 bietet auf einer gro3zigigen
Wohnflache von ca. 130 m2 ausreichend Platz fir Ihre Familie. Das ca. 207 m2 grol3e
Grundstick und die kontinuierliche Modernisierung bis zum Jahr 2024 garantieren eine
Immobilie, die den Anspriichen modernen Wohnens gerecht wird. Das Haus befindet sich
in einem sehr guten Zustand und ist nach Absprache bezugsbereit.

Die durchdachte Raumaufteilung sorgt fur ein angenehmes Wohngefihl auf drei Etagen.
Im Erdgeschoss erwartet Sie ein einladender Wohnbereich, der genug Platz fur eine
gemiitliche Sitzecke und einen Essbereich bietet. Grol3e Fensterfronten lassen viel
Tageslicht herein und bieten einen herrlichen Blick in den pflegeleicht angelegten Garten.
Direkt angrenzend befindet sich die moderne Kiiche, die ausreichend Platz und
hochwertige Geréate bietet. Ein praktisches Gaste-WC rundet das Raumangebot auf
dieser Etage ab.

Im Obergeschoss finden Sie drei Schlafzimmer, die sich vielseitig nutzen lassen — als
Kinderzimmer, Gastezimmer oder Home-Office. Diese Etage beherbergt auRerdem das
moderne Badezimmer mit Dusche und Badewanne.

Das Dachgeschoss bietet zusatzlich ein Gastezimmer, das durch die grol3zligige
Dachterrasse zu einem besonderen Highlight wird. Die Terrasse bietet ausreichend Platz,
um die warmen Tage zu geniel3en und zu entspannen.

Im Keller stehen lhnen neben einem praktischen Abstellraum auch ein Hobbyraum sowie
ein Hauswirtschaftsraum (HWR) zur Verfligung. Diese zusétzlichen R&ume bieten viel
Stauraum und Gestaltungsmaglichkeiten fir Ihre persdnlichen Bedirfnisse.

Die Gas-Zentralheizung sorgt fur eine effiziente und gleichmafige Warmeverteilung im
gesamten Haus. Die Ausstattung ist solide und sorgt fir eine angenehme
Wohnatmosphare.

Der Aul3enbereich des Hauses besteht aus einem gepflegten, pflegeleichten Garten, der
mit einer Terrasse zum Entspannen oder flr Freizeitaktivitaten einladt. Der Garten bietet
aulR3erdem Platz fur Ihre kreativen Ideen und die Mdglichkeit, Ihre personliche griine Oase

zu schaffen.

Abgerundet wird das Angebot durch einen abgeschlossenen Tiefgaragenstellplatz, der




zusatzlichen Komfort und Schutz fur Ihr Fahrzeug bietet.

Die Immobilie liegt in einer ruhigen Wohngegend und ist dennoch bestens an das
stadtische Verkehrsnetz angebunden. Schulen, Einkaufsmoglichkeiten sowie 6ffentliche
Verkehrsmittel sind schnell erreichbar und bieten hohen Wohnkomfort.

Zusammenfassend bietet dieses Reihenmittelhaus viel Raum fiir lhre individuellen
Wohnvorstellungen und Gberzeugt durch qualitadtsbewusste Modernisierungen sowie eine
durchdachte Raumaufteilung. Es eignet sich hervorragend fur Familien oder Paare, die
auf der Suche nach einem neuen Zuhause sind.

Uberzeugen Sie sich bei einer Besichtigung von den zahlreichen Vorziigen dieser
Immobilie. Wir freuen uns, Ihnen lhr mégliches neues Zuhause zu zeigen. Vereinbaren
Sie noch heute einen Termin!
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Ausstattung und Detalils

Ausstattung:

- umfassend modernisiert

- Terrasse, Balkon und Dachterrasse

- Tiefgaragenstellplatz im Preis inbegriffen (WEG, monatliches Hausgeld von € 18,-)
- Toller Garten (eingezaunt)

- GroRer Hobbyraum im Keller

Sanierungen/Renovierungen:

2023 Dach

2022 Fenster

2021 Kiche, Feinputz an Wanden und Decken, neue Bodenbelage
2015 Badezimmer

2005 Gasheizung (2024 nochmals Uberholt)
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einem familienfreundlichen und ruhigen Wohnviertel im
beliebten Stadtteil Ruit von Ostfildern. Die ausgezeichnete Anbindung an den o6ffentlichen
Nahverkehr sorgt dafiir, dass Sie das Stadtzentrum und die umliegenden Stadte bequem
erreichen konnen. Nur wenige Gehminuten entfernt befindet sich eine Haltestelle des
OPNV, die regelmaRige Verbindungen zu den wichtigen Verkehrsachsen der Region
bietet.

Fur die tagliche Versorgung ist ebenfalls bestens gesorgt. In der ndheren Umgebung
finden sich Supermarkte, Backereien und weitere Einzelhandelsgeschéfte, die den
Einkauf von Lebensmitteln und alltaglichen Produkten schnell und unkompliziert
ermoglichen. Auch diverse Arzte und Apotheken sind in unmittelbarer Nahe, was den
Komfort und die Lebensqualitat der Lage zusatzlich steigert.

Familien schatzen die gute Erreichbarkeit von Bildungseinrichtungen, von Kindergarten
bis hin zu Schulen, die in wenigen Minuten erreichbar sind. Die Nahe zu modernen Sport-
und Freizeitangeboten macht die Gegend auch fur aktive Menschen besonders attraktiv.

Das Verkehrsnetz rund um die Immobilie ist hervorragend ausgebaut. Die schnelle
Anbindung an die wichtigsten Stral3en sowie die Néhe zur Autobahn sorgen dafiir, dass
Sie sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln schnell und
unkompliziert in die Nachbarstadte und in das Zentrum von Stuttgart gelangen.

Insgesamt bietet die Lage eine perfekte Mischung aus Ruhe und urbaner Nahe — ein
idealer Ort, um das Leben in einem komfortablen und gut angebundenen Umfeld zu
genielRen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 93.26 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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.




Objektnummer: 25079021 - 73760 Ostfildern — Ruit

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Tobias Burkard

Pliensaustral3e 3, 73728 Esslingen
Tel.: +49 711 - 39 68 60 02
E-Mail: esslingen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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