Weinstadt — Beutelsbach

Stilvolles Wohnen am malerischen Weinberg: Mit
Pool und grol3ziigiger Garage
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FELLBACH / REMS-MURR-KREIS

Sie mochten
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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Erdtank
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Keller Schwimmbecken
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Schwimmbadtechnik

Doppelgarage
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Diese grof3zuigige Immobilie in Hanglage mit einer Grundstucksflache von ca. 516 m? und
einer Wohnflache von ca. 345 mz2 bietet ein beeindruckendes Raumangebot. Das 1980
erbaute Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung befindet sich in einem gepflegten Zustand
und zeichnet sich durch eine wertige Ausstattungsqualitdt aus. Das Haus verfugt Gber
insgesamt 5,5 Zimmer, darunter 4 Schlafzimmer und 3 Badezimmer. Zudem stehen den
Bewohnern 3 Balkone, eine Sidterrasse sowie eine schattige Nordterrasse zur
Verfligung, die zum Entspannen und Geniel3en einladen. Zu den Highlights des Hauses
zéhlen ein Schwimmbad und eine Sauna mit anschlieRender Dusche, die zum
Wellnessbereich gehdren. Des Weiteren punktet die Immobilie mit einem Weinkeller,
einem AulRen- und Innenkamin sowie einer Einliegerwohnung mit einer Wohnflache von
ca. 53 m2. Die Einliegerwohnung verfligt Uber einen separaten Eingang und eine eigene
Sudterrasse. Der grof3e Wohn-Schlafraum umfasst ca. 31 m2. Eine offene Kiiche sowie
ein Duschbad und ein praktischer Abstellraum schlie3en sich an. Zur Einliegerwohnung
gehort ein separater Carport-Stellplatz. Die Verbindung von der Hauptwohnung zur
Einliegerwohnung lie3e sich vom Flur her durch einen Durchbruch realisieren. Im EG
befindet sich der Hauptwohnbereich mit Kiiche, Wohnzimmer und Arbeits- oder
Kinderzimmer. Die Kiiche ist offen gestaltet und bietet Raum fiir eine Sitzecke. Direkt an
das grol3e Wohnzimmer schlief3t sich das Arbeitszimmer/Esszimmer an. Der offene
Kamin ist ein weiteres Highlight. Durch die grof3en Fensterfronten werden die
Raumlichkeiten stets hell belichtet. Vom Wohnzimmer und der Kiiche aus gelangt man
auf die grol3e Sudterrasse. Auf der gleichen Wohnebene befinden sich weiterhin ein
Hauswirtschaftsraum und ein Gaste-WC. An der Nordseite des Hauses gibt es eine
weitere Terrasse mit der Moglichkeit, dort Wasche aufzuhangen und vom Sitzplatz aus
direkt in die Weinberge zu blicken. Hier befindet sich der Haupteingang des Hauses. Die
wertige Eingangstir lasst schon die Qualitat des Hauses erkennen. Im Treppenhaus fallt
sofort der Blick auf das kunstvoll geschmiedete Treppengelander, das bis ins
Dachgeschoss verlauft. Im ausgebauten Dachbereich befinden sich zwei Schlafzimmer.
Das groR3e Elternschlafzimmer mit Ankleidebereich verfugt tber ein gerdumiges Bad en
Suite. Dies ist das Hauptbad des Hauses mit Badewanne und Dusche. Das angrenzende
Kinder- oder Gastezimmer verfligt ebenfalls Giber ein eigenes Duschbad. Beide Raume
besitzen jeweils einen Balkonzugang. Diverse grof3ztigige Bihnenrdume, in die
Dachschragen hinein, bieten ausreichend Stauraum. Die Immobilie ist mit einer
modernen Zentralheizung ausgestattet, die im Jahr 2005 installiert wurde. Zuséatzlich
sorgt eine Solaranlage aus demselben Jahr fiir eine nachhaltige Energieversorgung. Fur
Fahrzeuge stehen eine Doppelgarage aus dem Jahr 1987 und ein Carport von 2005 zur
Verfugung. Fahrrader oder selbst Motorrader lassen sich in der Doppelgarage abstellen.




Die Immobilie wurde stetig gepflegt und renoviert, so wurden beispielsweise die Fenster
2007 erneuert und die Balkone 2004 saniert. Zudem wurden die Bodenbelege im
Flurbereich 2000 neu verlegt. Das Grundstlck ist pflegeleicht angelegt. Der Fokus liegt
auf den grofRen Terrassenbereichen und dem Landschaftsblick. Insgesamt prasentiert
sich diese Immobilie als ein familienfreundliches und komfortables Zuhause in einer
ruhigen, gepflegten Wohngebietslage mit Blick ins Griine. Sowohl der grof3ztigige
Grundriss, als auch die vielfaltigen Wellness- und Erholungsmoglichkeiten machen
dieses Einfamilienhaus zu einem attraktiven Angebot. Interessenten, die nach einem
gepflegten und durchdachten Wohnkonzept suchen, sollten sich diese Immobilie genauer
anschauen.
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- Ol-ZH 2005, Erdtank 16.000 Liter, Solaranlage 2005
- Dachssanierung 1999

- Fenster erneuert 2007

- 3-adrige Elektrik

- Schwimmbad

- Sauna + Dusche + WC

- 3 Balkone (saniert 2004), grol3e Terrassenflachen
- teilweise elektrische Rollladen mit Zeiteinstellung
- Alarmanlage

- Hauswirtschaftsraum

- Kiiche mit Essecke

- Auf3en- und Innenkamin

- Parkettbéden

- teilweise neue Bodenbelege 2000

- Bauausfiihrung hochwertig

- baujahrtypisch im Stil der 80er Jahre

- Weinkeller

- groRzligige Kellerflachen

- Einliegerwohnung mit eigenem Eingang

- Doppelgarage 1987, Carport 2005

- Zisterne, 4.000 L

- sehr gepflegt
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Das Haus befindet sich in ruhiger Lage mit Anliegerverkehr in einem gepflegten
Wohngebiet in Weinstadt-Beutelsbach am Rand der Weinberge. Beutelsbach ist Sitz
vieler Weinbaubetriebe mit ca. 350 ha Weinbauflache. Es bietet neben einem Besuch im
kleinen Museum im Alten Rathaus, regelméafigen Konzerten und Ausstellungen auch
viele Moglichkeiten fiir Spaziergange und Ausflige. Einkaufsmdglichkeiten, Restaurants,
Arzte, Kindergarten, Grund- und weiterfiihrende Schulen bieten zusammen mit dem
angrenzenden Endersbach eine attraktive Infrastruktur. Die B29 ist gut erreichbar.
Regionale Busse und der S-Bahn Anschluss durch die S2 bietet direkte Wege nach
Schorndorf, Fellbach, Stuttgart-Mitte, Vaihingen bis hin zum Flughafen und zur Messe
Stuttgart.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 12.9.2033. Endenergiebedarf
betragt 156.80 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1980. Die Energieeffizienzklasse ist E.
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: fellbach@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




