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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?
» Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

» Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

4 ' 3 berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget o E!&?@_ﬁfﬂ_l_ﬂ
berechnen und die passende | | Bhieed
Finanzierungslosung ermitteln. E':t“*ﬂ‘ &Ei;‘l =
EEEEEE N
www.von-poll.com/finanzieren _ . -
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

BELLEVUE

Best Property
Agents

von Poll Immobilien

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

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

T.:0711-24 837490

Shop Stuttgart | RotebihlstraRe 44 | 70178 Stuttgart | stuttgart@von-poll.com

L’caZ/}q & www.von-poll.com/stuttgart
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Dieses Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1951 bietet eine grof3ziigige Wohnflache von
ca. 201 m2 und befindet sich auf einem weitlaufigen Grundsttick von ca. 876 m2. Die
Immobilie zeichnet sich durch eine grol3ziigige Raumaufteilung und vielfaltige
Nutzungsmaglichkeiten aus, bedarf jedoch einer umfassenden Renovierung, um das
vollstandige Potenzial zu entfalten. Das Haus umfasst insgesamt elf Zimmer und zwei
Badezimmer mit Tageslicht. Die Zimmer kénnen nach den individuellen Bedurfnissen als
reprasentative Wohnraume, Schlafzimmer unterschiedlicher Gré3e sowie Biiroflachen
genutzt werden. Ein zusétzlicher Komfort sind die separaten WCs, die sich auf jeder
Etage befinden. Das Erdgeschoss Uiberzeugt durch seinen groRen Wohn- und
Essbereich, an den sich ein Balkon nach Stiden anschlief3t. Hier befindet sich zudem
eine Kiiche, Uber die die Terrasse erreicht wird. Eine Besonderheit stellt die
Einliegerwohnung im Gartengeschoss dar, die Giber einen separaten Zugang verfligt.
Diese konnte als Gastewohnung oder fir erwachsene Kinder genutzt werden; alternativ
ware dort auch eine Buronutzung oder kleine, handwerkliche Werkstatt denkbar. Die
Immobilie ist mit Gas-Einzeldfen ausgestattet, die durch ihre geringe Wartung und
Flexibilitat Uberzeugen, jedoch bietet sich im Rahmen einer Renovierung die Mdglichkeit
zur Modernisierung der Heizungsanlage. Das Haus ist Giberwiegend mit Teppichbéden
bzw. in den Kichen und Badern mit Fliesen ausgelegt. Die Fenster sind als 2-fach
Kunststoff-1so-Fenster mit manuellen Rollladen bzw. im Untergeschoss mit 2-fach
Holzfenstern ausgefiihrt. Das Objekt verfligt Uber eine Einzelgarage, die zusatzlichen
Stauraum fur ein Fahrzeug oder als Abstellflache bietet. Die Mdglichkeit, eine zweite
Garage in den Vorgarten zu bauen, sollte in Abstimmung mit dem Baurechtsamt geprtift
werden. Das grof3zligige Grundstick bietet viel Platz fur Gartenfreunde und kann
individuell gestaltet werden. Ob Gemiusebeet, Spielbereich oder Ziergarten — hier sind
keine Grenzen gesetzt. Die Immobilie befindet sich in einem renovierungsbedurftigen
Zustand. Visionare mit Freude an der Gestaltung kénnen hier eigene Gestaltungsideen
verwirklichen und so ein Zuhause nach ihren individuellen Vorstellungen schaffen. Die
gute Grundsubstanz des Hauses bietet dafiir eine solide Basis. Ein unverbindlicher
Sanierungsplan kann gerne eingesehen werden. Kontaktieren Sie uns, um einen
Besichtigungstermin zu vereinbaren und sich selbst von den Potenzialen dieser
Immobilie zu Uberzeugen.
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- Gas-Einzelofen

- Einzelgarage

- Bodenbelage: Teppich, Fliesen

- Fenster: Uberwiegend 2-fach Kunststoff-Iso-Fenster mit manuellen Rollladen
- je ein separates WC in Erd-, Unter- und Dachgeschoss

- Tageslichtbader in Erd- und Dachgeschoss

- separater Zugang ins Gartengeschoss
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Der Stadtbezirk Botnang liegt westlich der Innenstadt von Stuttgart und ist in die
Stadtteile Nord, Ost, Siid und West unterteilt. Aufgrund seiner guten Infrastruktur ist
Botnang eine beliebte Wohnlage. Mehrere Kindergéarten, Grundschulen, Arzte und
Apotheken, sowie eine Vielzahl von Einkaufsmdglichkeiten fur den téaglichen Bedarf
befinden sich in naher Umgebung. Als Freizeitaktivitaten bietet sich die Sport- und
Kulturgemeinde Botnang, das Tauchsportzentrum Stuttgart, der Athletiksportverein 1898
Botnang e.V. und die Tennisschule Stuttgart-Botnang an. In diesem Stadtbezirk befinden
sich auRerdem ein Fitnessstudio und ein Freibad, das im Sommer nicht nur bei Kindern
und Jugendlichen sehr beliebt ist. Mehrere Stadtbahn- und Buslinien binden den
Stadtbezirk Botnang gut in OPNV ein und ermdglichen es den Hauptbahnhof, die
Innenstadt und den Flughafen schnell und unkompliziert zu erreichen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 26.3.2035. Endenergiebedarf
betragt 279.50 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1951. Die Energieeffizienzklasse ist H.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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E-Malil: stuttgart@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




