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CODICE OGGETTO: 25455033 - 71106 Magstadt

A colpo d'occhio

25455033

ca. 204 m2
a due falde
4.5

3

2

1980

1 x superficie libera,
1 x Garage

1.049.000 EUR
Casa unifamiliare

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2025

Curato
massiccio
ca. 86 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Sauna,
Caminetto, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

a pavimento Diagnosi energetica
Olio 172.00 kWh/m2a
26.06.2035

F
Combustibile liquido 1980
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Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

Was ist Ihre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?
\ Wie wirkt sich eine Modernisierung
------- ~ auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre persénliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.
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Finanzierung
gelost. Py gl

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget : ' IEIH* ,,u.|3|
berechnen und die passende : § 1?3?“1 -ﬂ:
Finanzierungslosung ermitteln. ﬁ, =
-
www.von-poll.com/finanzieren
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Una prima impressione

Gehobenes Zuhause in begehrter Wohngegend mit Garten

Zum Verkauf steht ein gepflegtes Einfamilienhaus, welches im Jahr 1980 massiv erbaut
wurde und sich auf einer Grundstucksflache von ca. 590 m? erstreckt. Die Wohnflache
von ca. 204 mz ist funktional und groR3ziigig, teils reprasentativ gestaltet, sodass Sie viel
Platz fur unterschiedliche Lebensstile bietet. Hinzu kommt eine Nutzflache von ca. 86mz2.
Das Haus wurde kontinuierlich gepflegt und modernisiert, wobei die letzte
Modernisierungsmafnahme im Jahr 2025 durchgefiihrt wurde.

Das Haus bietet insgesamt 4,5 Zimmer, darunter ein groRzigiger Wohnessbereich, zwei
Schlafzimmer und ein Arbeitszimmer. Hinzu kommen zwei Badezimmer, die fir
ausreichend Privatsphare und Komfort sorgen. Highlight dieses Hauses ist die gehobene
Ausstattung, die sich im Raumkonzept, der Wahl der Materialien und der Haustechnik
(Solarthermie, PV-Anlage, neuwertiger Heizkessel, Wasserzisterne) widerspiegelt. Die
Zentralheizung wird durch eine Kombination aus OI- und Solarthermie betrieben und
sichert eine effiziente Warmeversorgung. Zusatzlich ist eine Ful3bodenheizung verlegt,
welche fiir behagliche Warme sorgt. Mit der, auf der Siid ausgerichteten Dachseite
installierten PV - Anlage aus 2025, 13,2 KWp, ist die Basis fur eine Warmepumpe und
eine Wall-Box gelegt. Laut den Eigentimern deckt diese aktuell den Stromverbrauch
komplett ab und es kénnen sogar Uberschiisse eingespeist werden.

Das Erdgeschoss bietet einen offenen Wohn- und Essbereich, der viel Raum fir
gesellige Stunden mit Familie und Freunden bietet. Die angrenzende Kiiche ist mit
modernen Einbaugeraten ausgestattet und bietet sehr viel Platz. Im nach Siiden
gerichteten Wohn- Essbereich sorgen grol3e Fenster fir ein lichtdurchflutetes Ambiente
und ein angenehmes, gehobenes Wohngeflihl. Von hier haben Sie einen direkten
Zugang zu lhrer zukinftigen Terrasse. Dartber hinaus finden Sie ein Schlaf- bzw.
Arbeitszimmer auf dieser Ebene.

Im Obergeschoss befinden sich zwei Schlafzimmer sowie zwei Badezimmer. Die
Schlafzimmer zeichnen sich durch ihren grof3ziigigen Schnitt und ihre tolle Belichtung
aus. Eines der Schlafzimmer verfligt Gber einen groRen Balkon. Das Master-Bad bietet
neben einer Dusche auch eine Badewanne auf einem grof3zligigen, ansprechenden
Grundriss und Uberzeugt durch eine stilvolle Ausstattungs- sowie Materialwahl.

Im Untergeschoss bietet das Objekt tiber 100m2 an Nebenflachen. U.a. finden sich dort
ein, in Wohnqualitat ausgebauter, Hobbyraum welcher aktuell als Fitnessraum dient
sowie eine Sauna mit Duschmaoglichkeit.




Der AuRenbereich des Hauses besticht durch professionell angelegte Gartenflachen mit
einem Zierteich neben der Terrasse und unterirdischer Wasserzisterne. Ob fiir spielende
Kinder, zum Gartnern oder fur entspannte Stunden im Freien — dieser Garten bietet
vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten. Der Garten bietet Ihnen die Mdglichkeit zur weiteren
Gestaltung nach eigenen Vorstellungen und eignet sich bestens fir vielseitige
Freizeitaktivitdten im Freien.

Ein AuRenstellplatz sowie eine Garage runden das Immobilienangebot ab. Insgesamt
befindet sich das Haus in einem gepflegten und baulich soliden Zustand, der es
ermoglicht, ohne gréReren Aufwand einzuziehen und sich wohlzufiihlen. Die Kombination
aus der Technik zur Warmegewinnung, der hochwertigen Sanierung und der modernen
Raumaufteilung macht dieses Einfamilienhaus zu einer attraktiven Immobilie fur Familien
und Paare.

Diese Immobilie befindet sich in gefragter Lage, die sowohl Ruhe als auch kurze Wege
zu Annehmlichkeiten der ortlichen Infrastruktur bietet. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen
und Freizeitangebote sind in der ndheren Umgebung vorhanden.

Fur interessierte Kaufer steht dieses Haus zur Besichtigung bereit und wird nach
Absprache zeitnah frei. Lassen Sie sich von den Vorziugen dieser Immobilie Uberzeugen
und vereinbaren Sie einen Termin, um sich selbst einen umfassenden Eindruck zu
verschaffen. Bitte haben Sie Verstandnis, dass nur Anfragen unter Angabe Ihrer
vollstandigen Adressdaten, inkl. Telefonnummer, von uns bearbeitet werden kénnen.
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Dettagli dei servizi

Grol3es Einfamilienhaus in gefragter Lage

Modernes Raumkonzept, ansprechender Grundriss

Sudausgerichteter, geraumiger Wohn- Essbereich

Angelegter, sehr schoner Garten mit Terrasse und Zierteich

Grof3e Kuche mit Einbaukiche nebst Kiicheninsel

Lichtdurchfluteter, grofRer, sehr gut geschnittener Wohn- Essbereich mit Kamin und
groRRer Fensterfront

3 Schlafzimmer, plus Raumoptionen

Tageslicht Bad

Saunabereich mit Dusche

Tolles Angebot an Nebenflachen im Untergeschoss

Parken in der eigenen Garage

Solarthermie, PV-Anlage 2025, neuer Heizkessel 2021, Wasserzisterne 3000L

Mit der PV - Anlage aus 2025, 13,2 KWp, ist die Basis fur eine Warmepumpe und eine
Wall-Box gelegt. Laut den Eigentiimern deckt diese aktuell den Stromverbrauch komplett
ab und es konnen sogar Uberschiisse eingespeist werden.
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Tutto sulla posizione

Die Immobilie befindet sich in einer Anliegerstral3e in einem familienfreundlichen,
gewachsenen Wohnquatrtier - in gefragter Lage von Magstadt. Dieser Teil des
Wohnquartiers liegt nahe dem Ortskern, fuBlaufig zur S-Bahn (ca. 15 min) und dennoch
zuriickgezogen. Die Gemeinde Magstadt mit ca. 9.800 Einwohnern ist eine attraktive
Gemeinde, die zentral im Landkreis Boblingen liegt. Verkehrlich ist Magstadt sehr gut
angebunden und verfligt Uber einen direkten Anschluss an das Stuttgarter S-Bahn
Liniennetz. Diese Anbindung ermdglicht eine hohe Mobilitat mit dem OPNV. Durch die
Néhe zur Landeshaupstadt zahlt Magstadt zur Metropolregion Stuttgart und liegt damit
innerhalb einer der wirtschaftsstarksten Standorte Deutschlands mit etlichen
Toparbeitgeberadressen im nahen Umfeld.

Die Lage bietet einen hohen Freizeitwert und kurze Wege z.B. nach Stuttgart sowie zum
Stuttgarter Flughafen und tber die nahegelegene Autobahn z.B. auch auf die
Schwaébische Alb, in den Schwarzwald oder zum schonen Bodensee. Magstadt bietet
eine gute Infrastruktur, Bildungsangebote, Arzte sowie eine ansprechende
Nahversorgung.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 26.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 172.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1980.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 10 Abs. 3 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 GwG die relevanten Daten |hres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie des
Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 eine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH 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 Gbernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu tberprtfen. 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Martina Oroz

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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