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Exposé

Maisonette in Fellbach

Helle 2,5-Zimmer-Maisonettewohnung in zentraler Lage

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Energietrager

Ubernahme

2,50
70,00 m2
Gas

sofort

www.ohne-makler.net/expose/425363

in Fellbach

Objekt-Nr. OM-425363
Maisonette

Verkauf: 298.000 €

Ansprechpartner:
Wolfgang Ulmschneider

Vordere Strafie 4

70734 Fellbach

Baden-Wiirttemberg

Deutschland
Zustand gepflegt
Schlafzimmer 1
Badezimmer 1
Etage 3. OG
Tiefgaragenplatze 1
Heizung Zentralheizung

Seite 1/14



Objektbeschreibung

Diese schone Maisonettewohnung mit 2,5 Zimmern und ca. 70 m? Wohnflache befindet sich in
einem ruhigen Mehrfamilienhaus mit lediglich 6 Wohneinheiten sowie einer Gewerbeeinheit.
Die zentrale Lage mit guter Anbindung nach Stuttgart und die hervorragende Infrastruktur
machen diese Immobilie zu einer attraktiven Kapitalanlage.

Die Wohnung tiberzeugt durch einen grof3ziigigen und hellen Wohn- und Essbereich mit
direktem Zugang zum Balkon sowie zur Einbauktiche. Von hier aus gelangen Sie tiber eine
Treppe in die Galerie, in der sich das offene Schlafzimmer befindet. Ein helles Tageslichtbad
mit Badewanne sorgt fiir zusatzlichen Wohnkomfort.

Der moderne Laminatboden im Wohn- und Essbereich sowie die groffen Fensterflachen
schaffen eine freundliche und lichtdurchflutete Atmosphéare. Ein separates Gaste-WC und ein
praktischer Abstellraum runden den gut durchdachten Grundriss ab.

Zur Wohnung gehéren auflerdem ein eigener Kellerraum sowie eine gemeinschaftliche
Waschkitiche. Ein Garagenstellplatz ist der Eigentumswohnung zugeordnet und wird far
zusatzlich 15.000 € mitverkauft. Die Garagenstellplatze befinden sich auf3erhalb des
Gebaudes

Die Wohnung ist seit April 2025 vermietet. Die aktuelle Kaltmiete belauft sich auf 880 €
monatlich.

Diese Wohnung wird von uns privat verkauft. Fiir Sie entstehen daher keine zuséatzlichen
Maklerkosten — das bedeutet eine erhebliche finanzielle Ersparnis.

Nutzen Sie die Gelegenheit, diese Immobilie direkt vom Eigentiimer zu erwerben und
profitieren Sie von einem transparenten und unkomplizierten Ablauf.

Ausstattung

Kellerraum mit separater Waschktiche
Tageslichtbad

Einbauktiche

Garagenstellplatz

Fugpiboden:
Laminat, Teppichboden, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Keller, Dachterrasse, Vollbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Lage
Die Eigentumswohnung befindet sich in duflerst zentraler Lage von Fellbach mit
hervorragender Infrastruktur und idealer Verkehrsanbindung.

Samtliche Einkaufsméglichkeiten des téglichen Bedarfs, Arzte, Apotheken sowie Cafés und
Restaurants sind bequem fuflaufig erreichbar. Auch Kindergirten sowie alle Schularten —
Grundschule, Realschule und Gymnasium — befinden sich in unmittelbarer Nahe und
unterstreichen die Familienfreundlichkeit des Standorts.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend. Eine Bushaltestelle befindet
sich in unmittelbarer Nahe und ist bequem zu Fuf3 erreichbar. Die S-Bahn-Station mit
direkten Verbindungen nach Stuttgart und Waiblingen ist ebenfalls fuflaufig gelegen und in
etwa 25 Minuten zu erreichen. Uber die Bundesstrafie 14 gelangen Sie zudem schnell und
bequem nach Stuttgart, Waiblingen und Schorndorf. Die nur wenige Kilometer entfernte
Landeshauptstadt Stuttgart macht den Standort besonders attraktiv fiir Pendler.
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Fellbach mit derzeit rund 46.000 Einwohnern bietet eine ausgezeichnete Infrastruktur sowie
vielfaltige Freizeit- und Kulturangebote. Die Stadt vereint urbanes Leben mit hoher
Wohngqualitat und gilt als ideale Wohngegend fiir Familien und Berufstatige.

Ein besonderes Highlight ist die Nahe zum Kappelberg, einem beliebten Naherholungsgebiet
mit sanften Hlgeln, Weinbergen und bewaldeten Héhenlagen. Die griine Umgebung schafft ein
ruhiges, naturnahes Wohngeftihl und 14dt zu Spaziergangen, Fahrradtouren oder entspannten
Stunden im Freien ein.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 131,70 KkWh/(m?2a)
Warmwasser enthalten Ja
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Galerie

Schlafzimmer-oberer Bereich

Treppenabgang oberer Bereich Badezimmer
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Galerie

Einbauktiche

Einbaukiiche
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Dachterrasse

Wohnzimmer
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Galerie

Blick von oben ins Wohnzimmer

‘Wohnzimmer
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Galerie

__Malsonettwohnung

|~

Aufienansicht vom Haus Aufienansicht vom Haus

Garageflstellplatz
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Galerie

Kellerraum

Waschkitiche
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Exposeé - Galerie

Energieausweis

Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS «wommgesiuce

5 161, 1 18112013

Energieverbrauch

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

ENERGIEAUSWEIS - wosssiuse

t 1812013

Energieausweis
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Galerie

ENERGIEAUSWEIS - vomgessuce

gemag den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ! 18.11.2013

Angabe Gebiudetell - Seite 1

Bel Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Antel zu

‘anderen als ist die

Energicausweises gemal dem Muster nach Anlage 6 auf den
Y der als E

behandein ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird im

Energieausweis
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Exposé - Grundrisse

Grundriss

Grundriss
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