Deutschlands Immobilienportal

Ohnqe—-rr{ak]ernet fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Einfamilienhaus in Boblingen

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung in sehr ruhiger,
begehrter Ortsrandlage mit Charme

Objekt-Nr. OM-428548
Einfamilienhaus

Verkauf: 750.000 €

Ansprechpartner:
Ulrich Kopp
71032 Boblingen
Baden-Wiirttemberg
Deutschland
Baujahr 1959 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 705,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 3 Schlafzimmer 4
Zimmer 6,50 Badezimmer 3
Wohnflache 196,50 m? Garagen 1
Nutzflache 110,00 m? Carports 1
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Dieses freistehende Einfamilienwohnhaus besteht aus zwei aneinandergebauten
Wohngebauden.

An ein bereits 1949 erbautes Kleinfamilienhaus (Altbau) wurde ein als Zweifamilienhaus 1959
genehmigtes Wohnhaus (Neubau) angebaut. Die ursprunglich drei unabhangigen

Wohneinheiten wurden spater innen miteinander verbunden.

Besonders helle und grofziigige RAume mit Blick ins Griin schaffen eine freundliche
Atmosphére mit eigenem Charme an einem Ort mit hoher Lebensqualitét.

Die Immobilie liegt in begehrter, sehr ruhiger Ortsrandlage an einer Wohnstrafe ohne
Durchgangsverkehr.

Sie bietet die unmittelbare Nahe zum Wald und zugleich sehr kurze Wege zu Infrastruktur und
Zielen des taglichen Bedarfs sowie beste offentliche Verkehrsanbindungen.

Nur 10-12 Fufiminuten ins Zentrum und zur S-Bahn-Haltestelle. In unter 10 Fuffminuten
zum nachsten Lebensmittelgeschaft oder zur Backerei. 5 FufSminuten zum Freibad und
Thermalbad.

Die Immobilie wurde zuletzt als Einfamilienhaus genutzt, wobei im Untergeschof3 durch
Einfigung einer Trockenbauwand im Flur ein Einliegerbereich geschaffen wurde.

Dieser besteht aus einem Zimmer und einem Bad ohne Ktiche. Er hat einen eigenen Zugang
von aufien.

Das ausgebaute Dachgeschoss im Neubau bietet {iber die angegebene Wohnflache hinaus
weitere zusatzliche Nutzflache.

Durch die Terrassierung der Hanglage ergeben sich ziemlich ebene, gut nutzbare
Gartenflachen auf dem Niveau des Erdgeschosses und des Untergeschosses.

Auf Erdgeschossebene liegt der charmante, blickgeschtitzte Stidgarten mit Terrasse mit
direktem Zugang von Wohnkiiche und Wohnzimmer. An die Terrasse schlieft die mit Glas
uberdachte Pergola des Carports an. Diese bietet sich auch als witterungsgeschtitzter
Ruckzugsort an.

Der grofiztigige Garten auf der Ebene des Untergeschosses mit Nussbaum, Apfel- und
Kirschbaum bietet Privatsphéire und ein Spielparadies flir Kinder.

Unter dem Carport liegt ein vom unteren Garten her zuganglicher Abstellraum mit
zusétzlicher grofzugiger Nutzflache.

Das Grundsttick liegt an der Wohnstrafie im Stiden und verftigt tiber eine ca. 30 m lange
Zufahrt von der nérdlichen Parallelstrafie zur Garage im Untergeschof3.

Diese Zufahrt erleichtert die Ver- und Entsorgung des unteren Gartens.

Der Grundriss erlaubt eine flexible Nutzung und Einteilung in Anpassung an die
Lebensumsténde. Ideal fiir Mehrparteien, Mehrgenerationenwohnen und Patchworkfamilien.

Ausstattung
Raumprogramm

* grofies, von Suden und Westen durch sehr grofie Fenster lichtdurchflutetes Wohnzimmer mit
direktem Zugang zur Terrasse

* grof3zligige Wohnkitiche als idealer familidrer Lebensmittelpunkt mit direktem Zugang zur
Terrasse mit Kachelofen

* 6,5 Zimmer, davon 4 Schlafzimmer
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1 Bad mit Badewanne (EG) mit Tageslicht (letzte Renovierung ca. 1984)

1 Duschbad (UG) mit Tageslicht (renoviert 2013)

1 Gaste-WC mit Dusche und Bidet mit Auf3enfenster (renoviert 1992)

1 grof3ztigiger Kellerraum fiir Hobby, Werken

1 Kellerraum far Lagerung von Wein etc.

* 1 groBziigiger Abstellraum in Stahlbetonkonstruktion (genehmigt 1977) auf UG-Ebene mit
ausschlieflichem Zugang vom Garten mit doppelfltigeliger Tur fir Fahrrader, Gartengerate
oder fiir Hobby, Werken etc.

® Terrasse

* 1 Garage im UG (bei Bedarf beheizbar)

¢ 1 Zufahrt zur Garage bzw. zum Grundstiick auf Untergeschossebene von der Parallelstrafie

¢ 1 Carport unter einer mit Glas eingedeckten Pergola, wahlweise als ein die Terrasse
erweiternder Sitzbereich nutzbar

Ausstattung

¢ im Neubau Parkettbéden in den Wohnraumen mit Ausnahme eines Raumes mit Teppich im
UG. Flieflen in allen Badern und im Flur des UG bzw. PVC in der ehemaligen Kuiche im UG. In
Dachgeschossraumen Parkett und PVC.

¢ im Altbau Parkettboden in den Wohnraumen und Solnhofener Platten in der Diele bzw.
Flie3en im Bad. Flief3en in Keller- und Heizraum.

* Gaszentralheizungsanlage mit Gasbrennwertkessel von 2003
¢ Einbauktiche in Schreinerqualitét

* Kachelofen in der Wohnktiche mit Warmetauscher zu rascher Raumlufterwdrmung und mit
regulierbarer Warmluftfiihrung ins Dachgeschoss

¢ [solierverglaste Holzrahmenfenster im Neubau mit hochwertigem Tropenholz von 1987

¢ im Neubau Aluminiumrollladen, doppelwandig, ausgeschdumt in Schlafzimmer Westseite des
UG, Schlafzimmer Nordseite des EG und Westfenster des Wohnzimmers im EG (2010)

¢ restliche Rollldden im Neubau aus mit Holzlamellen von 1959

¢ 2 elektrisch betriebene Rollladen im UG (davon einer mit moglicher zeitlicher Steuerung)
(2010)

¢ im Altbau Holzfenster mit Zweifachverglasung und Klappladen

¢ in Alt- und Neubau Einbruchsicherungen an Fenstern und Terrassentiiren im EG und im
uG

¢ abschlieSbare Gittertiir aus Schmiedeeisen vor der Terrassentiir der Wohnktiche.

* Garagentor erneuert Elektroantrieb bedienbar mit Schliisselschalter und mit Fernsteuerung
in 1990

¢ [solierverglastes Holzglaselement mit Haupteingangstiir mit Panikschloss (ca. 1987)
* Erneuerung der Wohnungseingangstiir im UG, isolierverglast (ca. 2016)

* mehrfache Aufienbeleuchtung (teils mit Bewegungsmeldern) und diverse zusatzliche,
manuell schaltbare Flutlichtstrahler

* Hochwertiger Schreinereinbauschrank in einem Zimmer (EG Ost)

* Dacheindeckung und Warmedammung von 1992
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¢ Dachflachenfenster erneuert 1992

¢ Dichtungen der Dachflachenfenster erneuert (2019)

* separate Stromzahler und Warm- bzw. Kaltwasserzédhler im Einliegerbereich
¢ diverse Heizungsventile erneuert in 2019

* Regenwassersammelbehalter im Garten im UG

Fugfiboden:
Parkett, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges

Der Verkauf erfolgt von privat provisionsfrei

Makleranfragen- sind nicht erwiinscht.

Anm. zum Energieausweis: Dort ist das Baujahr 1949 referenziert.

Lage

Lage in Bezug auf die Stadt und Region und Verkehrsanbindung:

Lage

Trotz Stadtrandlage ist die Innenstadt von Boéblingen mit Geschéften,
Dienstleistungsangeboten sowie Arztpraxen, Apotheken etc. bereits zu Fuf3 in ca. 15 Minuten
oder sogar weniger erreichbar.

Die beiden nachstgelegenen grofieren Einkaufszentren in ca. 20 bis 30 Minuten zu Fug.

Das nachste Lebensmittelgeschaft und eine Backerei sind bereits innerhalb von ca. 10
Minuten und das Stadtzentrum (Altstadt) mit Geschaften und Dienstleistern aller Art bereits

in 15 Minuten zu Fuf3 erreichbar.

Der nachste Kindergarten ist in ca. 5 und ein Gymnasium in ca. 8 Minuten zu Fuf3 erreichbar.
Die nachste Grundschule in ca. 15 Minuten zu Fuf3.

Sichtndhe zum Wald, der ein Teil eines ausgedehnten Waldgebietes darstellt und kurze oder
ausgiebige Spaziergidnge oder Radtouren bzw. Sport zu treiben ermaéglicht.

Der Fufsweg zum Freibad und zu den nichsten Sportstatten ist unter 5 bzw. 10 Minuten.

Die Krankenhauser von Boblingen und der unmittelbar angrenzenden Nachbarstadt
Sindelfingen liegen ca. 1 und 5 km entfernt.

Boblingen liegt unmittelbar an Sindelfingen angrenzend nahe dem Zentrum einer
wohlhabenden Region mit dem entsprechenden Angebot an Infrastruktur und verschiedenster
Einrichtungen wie z.B. fir Bildung bzw. Ausbildung oder Kultur und mit sehr vielen
Moglichkeiten zu Freizeitgestaltung bzw. Erholung.

In naherer und weiterer Entfernung bieten sich eine immense Vielfalt an attraktiven Zielen far
Tagesausfliige und viel Arten der Freizeitgestaltungsmoglichkeiten an, wovon viele dieser Ziele
auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar sind.

Verkehrsanbindung

Nachste S-Bahn ca. 10-17 Min. zu Fuf

Néachste Bushaltestelle 5-10 Min. zu Fuf

Néachster Bahnhof und Busbahnhof ca. 25 Min zu Fuf3

Nachste Autobahnauffahrt ca. 4 Min. mit dem Auto erreichbar
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Nachster regionaler Hauptbahnhof ca. 20 Min. ab nachster S-Bahn-Haltestelle
Nachster Flughafen ca. 25 Min per Auto oder 40 Min. per S-Bahn
Infrastruktur:

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

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergiebedarf

Energieeflizienzklasse

Bedarfsausweis
ab 1. Mai 2014
306,80 kWh/(m?2a)
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von Zufahrt im UG

Hausansicht
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Galerie
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Wohnktiche - EG (Altbau)
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Wohnkitiche - EG (Altbau)
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Diele - EG (Altbau)

Gaste-WC m. Dusche - EG Altbau
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Kachelofen in Wohnktiche
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Wohnzimmer - EG (Neubau)
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Galerie

Zimmer - EG (Neubau)

Zimmer - EG (Neubau)
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Galerie

Foyer - EG (Neubau)

Arbeitsraum - EG (Neubau) Bad - EG (Neubau)
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Zimmer - UG (Neubau)

Zimmer - UG (Neubau)
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Duschbad - UG (Neubau)
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Galerie

ehem. Kiiche - UG (Neubau)
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Dachgeschoss (Neubau)
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Galerie

Dachgeschoss (Neubau)

Dachgeschoss (Neubau)
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Nussbaum und Kirschbaum

Gerateraum im UG
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Grundrisse
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Grundrisse
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: Erdgeschoss
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Exposé - Grundrisse
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