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Exposé

Einfamilienhaus in Rottenburg

Einfamilienhaus mit sehr guter Lage in Ergenzingen

Objekt-Nr. OM-312318
Einfamilienhaus

Verkauf: 400.000 €

Ansprechpartner:
Bjoérn Baur

72108 Rottenburg
Baden-Wiirttemberg
Deutschland

Baujahr 1970 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstticksflache 667,00 m?2 Zustand renovierungsbedurftig
Etagen 3 Schlafzimmer 5

Zimmer 7,00 Badezimmer 2

Wohnflache 182,00 m? Garagen 1

Nutzflache 103,00 m? Stellplatze 1

Energietrager 01 Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht ein Einfamilienhaus in 72108 Rottenburg-Ergenzingen in sehr guter Lage.
Die genaue Adresse und Infos zur Besichtigung, etc... erhalten Sie auf Anfrage.

Das Haus liegt sehr ruhig in einer Sackgasse und 30er-Zone.

Das Haus wurde 1970 erbaut und besteht aus 3 Etagen.

Mit seinen 5 Schlafzimmer bietet es Platz fuir die ganze Familie. Die Wohnflache betragt ca.
180m?2.

Im Erdgeschoss befinden sich Kiiche, Wohn-/Esszimmer, 2 Schlafzimmer, Bad, separates WC
und Balkon.

Im Gartengeschoss (Untergeschoss) befinden sich 3 weitere Schlafzimmer, Lagerraume,
Weinkeller, Heizraum mit Oltank, Waschraum und ein weiteres WC. Die 3 Schlafzimmer sind
nach Suden ausgerichtet. Da das Objekt am Stidhang liegt haben die 3 Schlafzimmer volles
Licht, gleiche Ebene wie der Garten (siehe Schnitt).

Das Dachgeschoss kann ausgebaut werden, so lassen sich mindestens weitere ca. 80m?
Wohnflache realisieren, Dachgauben sind nach Gaubensatzung zulassig.

Das Grundsttick hat einen schénen Garten mit perfekter Ausrichtung nach Stiden und
Aussicht vom Balkon im Erdgeschoss.

Das Objekt hat eine Einzelgarage mit einem davor liegenden Stellplatz.

Das Haus ist derzeit vermietet. Der Mietvertrag ist befristet und lauft bis spatestens
01.02.2028. Der jetzige Mieter mochte davor ausziehen, falls er etwas Passendes finden kann.

Die Kaltmiete betragt 570 Euro monatlich.

Im Jahr 2020 wurden neue Fenster eingebaut und des Erdgeschoss teilweise renoviert.
Das Objekt in die Jahre gekommen und sanierungsbedurftig.

Aus meiner Sicht bestehen fur den Kaufer folgende Moglichkeiten:

1. Sanieren und selbst beziehen und/oder vermieten

2. Umbau zu 2 oder 3 Wohneinheiten (auch separate Eingange sind leicht zu realisieren)
3. Abriss und Neubau Einfamilienhaus / Doppelhaus / Mehrfamilienhaus
Bebauungsplan "Beim Gockelkreuz" als Download in dieser Immo-Anzeige.

Bitte um Interessensbeurkundung per Email an bjoernbaur@t-online.de

Es finden nur gesammelte Besichtigungstermine statt, diese werden den Interessenten dann
mitgeteilt.

Notarieller Verkauf ab April 2025 méglich.
Bei mehreren Kaufzusagen nach Hoéchstgebot.
Notarkosten tragt wie tiblich der Kaufer.

Keine Maklerkosten!

Ausstattung

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen
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Weitere Ausstattung:
Balkon, Garten, Keller, Vollbad, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Bitte sehen Sie von Makleranfragen ab!

Lage
72108 Rottenburg-Ergenzingen

Adresse auf Anfrage

Ergenzingen ist der grofte Stadtteil Rottenburgs. Es verfiigt tiber eine hervorragende
Verkehrsanbindung via Bahn, Autobahn und Bundesstrafien. Ergenzingen liegt in der Nahe
der Landeshauptstadt Stuttgart, der Universitatsstadt Tiibingen mit ihren berithmten Kliniken
und der Industriemetropole Boblingen/Sindelfingen mit zahlreichen internationalen
Grof3unternehmen.

Ergenzingen besitzt eine sehr gute 6ffentliche Infrastruktur. Neben Arztpraxen und
Kreditinstituten sind zahlreiche Einzelhandelsgeschafte, Handwerksbetriebe und
Industriefirmen in der Ortsmitte und den beiden standig wachsenden Gewerbegebieten
beheimatet. Viele dieser Firmen bieten bestmogliche, wohnortnahe Arbeits- und
Ausbildungsplatze.

Ergenzingen wird gerne als Wohnort gewéahlt, von jungen Familien bis zu Senioren fiihlen sich
hier alle Altersgruppen wohl. Sie finden hier Ganztagesbetreuung und Bildung in den Schulen
und kirchlichen Einrichtungen. Zur Freizeitgestaltung laden neben der idyllischen Natur
zahlreiche Vereine und Ausflugsmoéglichkeiten in die nahen Erholungsgebiete ein. In
Ergenzingen gehen Tradition und Moderne eine geradezu ideale Verbindung ein.

Der Ort gehoért zum Landkreis Tiibingen. Hier Wohneigentum zu erwerben, bedeutet sichere
Vermogens- und Wertsteigerung.

Einwohner: ca. 4.500
Arbeitsplatze: ca. 1.400

Schulen: 4 Kindergarten, Grundschule mit Ganztagesbetreuung, Gemeinschaftsschule
ganztags, Aufienstelle der Realschule Rottenburg, Liebfrauenschule, alle weiterfiihrenden
Schulen in Rottenburg, Universitat Stuttgart (40 min.), Universitit Tiibingen (20 min.)

Kirchen: Katholische Kirche, evangelische Kirche, Kloster Liebfrauenhohe

Gesundheit: Gesundheitsversorgung mit Arzten, Zahnarzten, Tierarzt, Physiotherapie,
Apotheke, Massagen, altenbetreutes Wohnen, etc...

Versorgung:

3 Supermaéarkte Aldi, Lidl, Netto

2 Tankstellen Aral, davon eine 24h

Mehrere Metzger, Backer, Restaurants, Bars, Fast-Food, etc...

2 Banken, Poststelle

Freizeit: Verschiedenste Sportvereine, Musikvereine, Naturvereine, Mehrzweckhalle,
Sportplatze, Fitnesscenter, Tennishalle, Karneval, etc...
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Gewerbegebiet: Standig wachsend mit verschiedenen mittelstandischen und grofien
Unternehmen wie Bitzer, Dachser, Elring-Klinger, Hald & Grunewald, Magra, Bergfreunde,
Dienstleistungsbitiros, eine Vielzahl von Handwerksbetrieben, etc...

Erholung: Schwarzwald, Schwibische Alb, Bodensee, Schénbuch, Neckartal

Infrastruktur:

Nahverkehr nach Tiibingen mit Bus oder Bahn (ca. 20 min.)
Verkehrsverbund Stuttgart (VVS) und Karlsruhe

Direkter Bahnanschluss (RB) nach Béblingen / Sindelfingen (22 min.) und
Stuttgart Zentrum (42. min)

Direkter Autobahnanschluss zur A81 Stuttgart-Singen

Nahverkehr in die benachbarten Stadte Rottenburg / Herrenberg / Horb / Nagold (je 10 - 15
min.)

Flughafen Stuttgart tiber A81 oder RB / S-Bahn (je ca. 40 min., nach Fertigstellung neuer
Bahnlinie an Flughafen Stuttgart, ca. 35min)

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Galerie

Stuidseite

‘Wohnzimmer
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Esszimmer

Kuche
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Kuche

Bad v Bad
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Galerie

Schlafzimmer

Schlafzimmer Flur
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Grundrisse

3D Visu Erdgeschoss

3D Visu Gartengeschoss
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse

Schnitt Gebaude Ost

Schnitt Gebaude West
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Anhange

1. Bebauungsplan
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Kreis Horb
Gemeinde Ergenzingen

Text, Erliuterung u. Bepr1ndung zum Bebnuungsplan

"belm Gockelkreuz", (Eckeiweiier otraBe lll. Teil)

(§ 9 BBauG in Verbindung (er BaulNVO und dem BauNErl)

1)

2. )

3.)

4.)

Art der baulichen Nut:ung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1a BBauG u.

§ 1 BaullVO)
reines Wohngebiet (WR § 3 BauNVO

MaB der baulichen Nut:ung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1a BBauG und

die §§ 18 - 20 Baulvo,

Zahl der Vollgeschoss¢ (Z2) = 2 Hochstgrenze (s.Anmerk.)
Grundfldchenzahl GRZ = O.4
Geschof3flédchenzahl GFZ = 0 4 bei Z2 1

=07 bei 2 2 (31ehe Anmerk )
Anmerkung: Im Ein: elfall konnen an bestimmten Plédtzen

zur be:onderen Ausniiizung der Hanglage 2-
gescho: sige Bauten zigelassen werden.

Dachneipgung bei 1 - 1 1/2 geschoiisiger Bauweise 28 - 35

bei ausfnahmsw. 2-stockiger Bauw. 24 - 30 o

"Dachdeckung beim Heuptbau engobicrte Ziegel, Wellasbest -

in #@hn’® icher Farbe - nur bei iiberdachten Stell-
plédtzer und Garagen :uldssig. Keine Dachauf-
bauten. Liegende Dacl flichenfenster ohne er-
hohte 1ahmen und nur in einheitlichen Forma-
ten be! gleicher Hhe¢nlage bis hdchstens

1,15 / 1,20 m GroBe.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 1b BBauG 1.. § 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweise. Der :feitliche Abst:nd zur bestehenden oder
kiinftigen Grundstiicks¢ renze mufl beir. Hauptgebiude mindestens

.5 m betragen.

Die Baulinien und Baug renzen sind airs dem Lageplan graphisch
zu ermitteln, die Gebiude sind, wie im Lageplan dargestellt,
an die Baulinie zu stellen. ir jed: Wohnung mit mehr als

1 Wohnraum ist auf den Baugrundstiicl ein Stellplatz mit min-
destens 15 gm Grundfliche oder einei Garage mit der gleichen
Grundfléche zu schaffen.

Von dieser Forderung \ird nur abgeschen, wenn in der Ndhe des
Baugrundstiicks dem Bai herrn das Verliigungsrecht iliber eine
Garage oder einen Stellplatz dauernc zustehi.

Hohenlage der baulichen Anlagen (§ ¢ Abs. 1 Nr. 1d BBauG)

Die einzelnen Sockelhthen (BFH) wercen jweils im Benehmen
mit dem Bauverstindigen festgelegt.



5-)

6.)

Ts)

10,)

Stellplitze und Gara

BaullVO )

Stellplitze und Gara
BaullVO zugelassen, J
seitlichen Bauverbot
Eine Zustimmung des

Die iiberdachten Stel

Verhidltnis zur beste:

Nebenanlagen (§ 14 B
Nebenanlagen, Nebeng

sind nicht zugelasse:

Festsetzung iiber die
ﬁﬁﬁeniaga E§ 9 Abs.
Die PFeldwege
\32
22
TAT
116
gebaut werden.

Die Hohenlage ist au .

entnehmen.

Grenzen des ridumlich

%1 sol.

en (§ 9 Abs. | Nr. 1@ BBauG) und § 12

en sind nach j 12 in Verbindung mit § 15
‘doch im Vorga:ten (hellgriin) und im
(dunkelgriin) ur in Ausnahmefillen.

emeinderats i3t in jedem Fall notwendig.

plitze und Gacagen sind in einem guten
.enden und kiintigen Bebauung einzufiigen.

ulvo)
‘bdude, vor allem Kleintierstille,

ortliche Verk:hrsflichen und deren
Ni' ° 3 BBB.LIGT

6 Meter

5 Meter .

6 Meter

5 Meter

5 Meter breiten Wohnstraflen aus-—

en zu
20
20
au
au

dem Lageplan und den Schnitten zu

n_Geltungsberiichs (§ 9 Abs. BBaud )

Im Lageplan violett

Begriindung (§ 9 Abs.

Ergeuzingen hat sich

nihe - in den letzte:
3teht fir Ergenzinge:
den Bebauungsplan "I
Bauland fiir Wohngebi

Baugebiets 1laBt sich
(Wasser, Abwasser, S
gen.

schétzt.

Finfriedung

Soweit nicht enehmi,

tig. Auf einheitlich

eine geschlossene Si
Als Einfriedungen we

stidndigen Pflanzen h
Tussungen, scherenzi
bindung mit solcher

Ausnahme von einfach
groBer Magchenvel:ie

lloehstens 1 m.

Die Brschliefllun,

5
&

inbandierte P _.idiche von ca ha

6 BBau(G)

durch s=zine g instige Lage -in Industrie-
Jahren stark vergrolert. Dadurch be-
dringend das Bediirfnis im Anschlu@l an
kenweiler StriBe Ii. Teil" welteres

de zu gewinnei. Die IErschlieBung dieses

verkehrstechn .sch und versorgungsmilig
rom, Zuginglihkeit usw.)gut erschlies-
skosten werde: auf ca. 140 000 DM ge-

ungspflichtig sind sie anzeigepilich-
Auvsfithrung d:r Binfriedung ist, um
dlung zu erha .temn, zu achten.

den zugelasse:l lose Hecken aus boden-
nter max. 20 -m hohen Natursteinein-
1ne aus Holz b s 80 em Jithe nur in Ver-
epflanzung. Vorwendung von Eisen mit

n Spanndrihie und Kniipfdrahtziunen
‘nzulissig. Ceanthdhe der Eiudriedung



Es werden nur einheitli.ch gestaltete Einfriedungen an den
Grundstiicksgrenzen der einzelnen Gebiudegruppen zugelassen,
an den seitlichen Nigentumsgrenzen iinerhalb der GebiZude-~
gruppen ausschliefllich lose Hecken vin hdchstens 50 cm Hohe.

Vorstehende Anbauvorschri. 'ten im Benehm:n mit der Gemeindever-
waltung Ergenzingen am 4. Oktober 1963 festgelegt.

Gefertigt mmd erginzt:

' - "4 0. Okt. 1963
Anerkannt: 10, Okt, 1963 Haug
Gemeindeverwal tung Kreisbaumeister
(o
Hinweis auf Bekanntmachun ;: am 29.3%.1963/Mitt.Blatt
, Nr.13/63
Bekanntmachung an der Ver :lindigungstafel vom %0.3.63
Ans :hlagtag: am 29.3.1963 dto
Abn hmetag: am  7,5.1963 dto
1. Offenlegung (Entwurf) von 6.4.53 bis 6.5.1963
BeschluB3 der Satzung ; am 16.1.1964
Genehmigung des Bebauungs lans am

2. Offenlegung (genehm. B :bauungsplan) am



*7  Festsetzungen nach
.99 BRauG .
(s'\e\-\e auch \nesgd- An\aag?44 70

44694

Anwmerkung

Baulinien u. Baugrenzen sind 44

grafisch zu_ermitteln.




9.) Begrindung (§ 9 Abs. 6 BBauG)

Brgeuzingen hat sich durch szine ginstige lLage -in Industrie-
niithe - in den letzte  Jahren stark vergrbiiert. Dadurch be-
ateht filr Ergenzinge: dringend das Bedlirfnis im AnschluB an
den Bebauungsplan "I kenweiler Strale If. Tell" welteres
Bauland fiir Wohngebd de zw gewinne. Die IrschlieBung dieses
Baugebiets 1lidB+t sich verkehrstechn .sch und versorgungsnéBig
(Wasser, Abwasser, S rom, Zugingli hkeit usw. Jgut erschlies-
gen. Die Brschliefun, skosten werde:. auf ca. 140 000 DM ge-
chitzt. '



