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Auf einen Blick

23313004

ca. 122,55 m?
2.5

1

2

1989

1 x Garage

590.000 EUR
Erdgeschosswohnung

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

2008

gepflegt

Massiv
ca. 140 m2
Gaste-WC
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung Verbrauchsausweis
Gas 77.50 kWh/m2a
22.06.2026 C

Gas 2008
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Die Immobilie

‘ VON POLL

FELLBACH / REMS-MURR-KREIS

Sie mochten g vonrou
lhre Immobilie
verkaufen?

DANN WENDEN SIE SICH
VERTRAUENSVOLL AN UNS!

Eigentimer erhalten von uns eine kostenlose
und unverbindliche Immobilienbewertung.

Kontakt
0711/5770134 0
Hirschstr. 10, 70734 Fellbach

fellbach@von-poll.com
,  www.von-poll.com
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Diese auBergewohnliche Wohnung ist fir besondere Anspriiche wie gemacht. Es gibt
keine vorgefertigten Standards, sondern individuelle Wohnkreationen. Sie betreten die
Erdgeschosswohnung durch einen glasernen Windfang und befinden sich im zentralen
Wohnbereich. Dieser vereint die Funktionen Wohnen, Essen und Kochen harmonisch
miteinander. Die offene Raumgestaltung und die Giberhohen Raumlichkeiten verleihen
dem Ganzen einen Loftcharakter. Die am Boden verlegten Steinfliesen aus
brasilianischem Quarzit bilden durch ihre natirliche Farbgebung und Struktur ein
besonderes Stilelement. Die hochwertige und offene Designkiiche, mit individuell
gefertigten und beleuchteten Einzelelementen, ist der Mittelpunkt der Wohnung. Im
dortigen Bistrobereich kbnnen Sie lhre Gaste empfangen oder im gegeniberliegenden
offenen Esszimmer am grof3en Esstisch Platz nehmen. Im rickwartigen Teil des Hauses
befinden sich die weiteren Raumlichkeiten, wie Bad, sep. WC und Schlafzimmer. Das
geraumige Bad verfligt Uber eine begehbare Dusche und Badewanne. Das angrenzende
Schlafzimmer wurde im Jahr 2020 mit modernen Einbauelementen in Mal3anfertigung
ausgestattet. Die Wohnung verfligt Uber einen direkten Zugang in die Uberhohe Garage.
Es ist bereits eine Wallbox fur ein E-Fahrzeug installiert. Weitere grof3ztigige Nutzraume
befinden sich im Untergeschoss. Wer einen grof3en Hobby-, Arbeits- oder Gastebereich
bendtigt, der findet hier weitere Raumlichkeiten. Direkt angrenzend befindet sich ein
Dusch-Bad mit Méglichkeit eines Saunaanschlusses. Der Speiseaufzug ist eine
Besonderheit. Getranke, Speisen oder Gegenstande kénnen geschickt zwischen den
Stockwerken transportiert werden. Aus Designgriinden ist die Aufzugstechnik, offen
hinter Glas gesetzt, sichtbar. Ein weiteres Highlight ist der historische Gewdlbekeller mit
interessanten Mauerfragmenten, noch aus der Zeit vor der Errichtung des Hauses.
Dieser kann sehr gut als Weinkeller genutzt werden. Das Wohnhaus, aus dem Baujahr
1988, wurde 2008 komplett entkernt und saniert sowie in den Jahren 2018 bis 2020 vom
jetzigen Eigentimer hochwertig modernisiert. Im Haus befinden sich insgesamt drei
Wohneinheiten. Die hier angebotene Wohneinheit ist optimal auf zwei Personen
zugeschnitten, die gehobene Wohnanspriche schatzen.
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Ausstattung und Detalils

- Eigener Wohnungseingang

- Moderne EG-Wohnung (zzgl. Nutzflachen im UG)

- Drei Wohneinheiten im Gebaude (WEG)

- Designkiuche mit hochwertigen Elementen, 2018

- Boden aus brasilianischem Quarzit, Parkett

- Offenes Raumkonzept

- MaRRgefertigte Schranke im Schlafzimmer, 2020

- Zwei Bader mit begehbaren Duschen und einer Badewanne, 2020
- Anschliisse fur eine Sauna im UG-Bad

- sep. WC im EG

- Waschmaschinenanschluss im UG

- Grol3zugige Nutzflache im UG

- GroRer Kellerraum vorhanden

- Gewdlbekeller mit historischen Mauerfragmenten zur Nutzung als Weindepot
- Speiseaufzug

- Garage mit direktem Wohnungszugang

- Wallbox in Garage

- SAT-Anlage




Objektnummer: 23313004 - 70327 Stuttgart — Rotenberg

Alles zum Standort

Stuttgart-Rotenberg, Stadtteil Untertirkheim: Mit den charakteristischen
Fachwerkhausern und angrenzenden Weinbergen mit Aussicht tiber das Neckartal in
unmittelbarer Nahe zur Grabkapelle. Wohnen, wo Andere Urlaub machen. Wanderwege
und Lokalitaten direkt vor der Haustur. Fahrradtouren in der unmittelbaren Umgebung
und dennoch in Stadtnahe. OPNV: Busanbindung nach Stuttgart in ca. 130 m. Mit dem
Auto Radius von ca. 20 Minuten zum Stadtzentrum Stuttgart, dem Daimler-Benz-Museum
oder dem Ful3ballstadion. Nahe zur B 10 und B 14
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist glltig bis 22.6.2026.
Endenergieverbrauch betragt 77.50 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2008. Die Energieeffizienzklasse
ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Julia Kaden-Zipser

Hintere Stral3e / HirschstralRe 10 Fellbach / Rems-Murr-Kreis
E-Malil: fellbach@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




