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Reichenbach an der Fils

Modernes Wohnen: Lichtdurchflutet mit Garten und
Panorama-Terrassel

Objektnummer: 25079047
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KAUFPREIS: 759.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 164 m? « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 417 m?2
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Auf einen Blick

25079047
ca. 164 m?
Satteldach
5

3

2

2019

1x Freiplatz, 2 x
Garage

759.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

neuwertig

Massiv
ca.31m?

Terrasse, Gaste-
WC, Garten/-
mitbenutzung,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Gas 79.75 kWh/m?a
C
10.09.2035
2017
Gas
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL
_ ;

Eigentimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

0711 - 39 68 60 02

Wir freuen uns, von lhnen zu hoéren.

www.von-poll.com/esslingen




Objektnummer: 25079047 - 73262 Reichenbach an der Fils

Grundrisse

Waschkiiche
WM TR

‘ Gastebad

» TEm——

Z Gastezimmer

—

Windfang




Garten




‘ VON POLL




HHnimniinin

immer Heizun

(T




Objektnummer: 25079047 - 73262 Reichenbach an der Fils

Ein erster Eindruck

Willkommen in einem Zuhause, das modernes Wohnen, Komfort und Effizienz perfekt
miteinander vereint. Diese 2019 erbaute Doppelhaushalfte befindet sich in einem
neuwertigen Zustand und bietet auf ca. 164 m? Wohnflache und einem Grundstiick von
ca. 417 m? groBzugigen Raum fir Ihre individuelle Lebensgestaltung. Hier genieBen Sie
das ideale Zusammenspiel von Design, Funktionalitat und Wohlflihlatmosphare.

Beim Betreten des Hauses fallt sofort die durchdachte Raumaufteilung ins Auge. Vier
lichtdurchflutete Zimmer bieten maximale Flexibilitat — perfekt als Schlafzimmer,
Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice. Herzstiick des Hauses ist der offene
Wohn- und Essbereich, der durch seine GroBzugigkeit und die durchdachte Gestaltung
eine einladende Atmosphare schafft. Die hochwertig ausgestattete, offene Kiiche
erflllt alle Wiinsche ambitionierter Hobbykdche und bietet zugleich direkten Zugang
zur Terrasse — lhrem Rlickzugsort im Freien mit unverbautem Ausblick.

Die Ausstattung dieses Hauses Uberzeugt auf ganzer Linie: Eine moderne
FuBbodenheizung sorgt im gesamten Haus fir angenehme Temperaturen, wahrend die
Klimaanlage im ausgebauten Dachgeschoss auch an heiBen Tagen flr
Wohlfuihlkomfort sorgt. Die Energieeffizienzklasse ,C" wird durch die integrierte
Solaranlage unterstuitzt, die einen aktiven Beitrag zu niedrigen Energiekosten leistet.
Zwei vollstandig ausgestattete Bader bieten Komfort flir die ganze Familie und Gaste.
Besonders praktisch ist der Lastenaufzug, der den bequemen Zugang von der
Garagenebene bis zum Hauseingang ermdglicht. In der Garage steht zudem eine
Wallbox fiir Elektrofahrzeuge bereit — ein klares Statement fiir modernes, nachhaltiges
Wohnen.

Der liebevoll gepflegte Garten erweitert den Wohnraum ins Grline und ist der perfekte
Ort fir entspannte Stunden, Spiele mit den Kindern oder gesellige Abende mit
Freunden. Die groBzligige Terrasse wird zum Mittelpunkt des Hauses, ideal fur
gemutliche Sommerabende oder festliche Mahlzeiten unter freiem Himmel.

Diese Doppelhaushalfte liberzeugt durch ihre gehobene Ausstattung, durchdachte
Planung, energieeffiziente Technik und nachhaltige Lésungen. Sie ist mehr als nur ein
Haus - sie ist ein Zuhause, das Komfort, Stil und Zukunftsfahigkeit auf héchstem
Niveau bietet. Uberzeugen Sie sich selbst bei einer Besichtigung von der
Einzigartigkeit dieses modernen Wohntraums. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage!
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Ausstattung und Details

Solaranlage

Lastenaufzug von der Garagenebene zum Hauseingang
Offene Kiche mit hochwertiger Ausstattung
Klimaanlage im Dachgeschoss
FuBbodenheizung

Energieeffizient

Zwei Bader

Garten

Terrasse mit Weitblick

Wallbox in der Doppelgarage

Stellplatz
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Alles zum Standort

Reichenbach an der Fils besticht als lebenswerte Stadt mit einer gelungenen
Verbindung aus Sicherheit, moderner Infrastruktur und hoher Wohnqualitat. Die Stadt
mit rund 8.200 Einwohnern Uberzeugt durch stabile Bevolkerungsstrukturen und
niedrige Kriminalitatsraten — ein besonders sicheres Umfeld flr Familien. Dank der
guten Anbindung Uber die Filstalbahn und die Nahe zur A8 gestaltet sich das Pendeln
nach Stuttgart oder Ulm angenehm und zeitsparend. Kontinuierliche Investitionen in
Bildung, digitale Infrastruktur und nachhaltige Stadtentwicklung unterstreichen die
zukunftsorientierte Ausrichtung von Reichenbach und bieten eine verlassliche Basis
fUr ein behagliches Familienleben.

Die Umgebung bietet zahlreiche Freizeitmoglichkeiten, die den Alltag bereichern.
Mehrere Spielplatze sind in wenigen Gehminuten erreichbar und laden Kinder zum
Spielen und Entdecken ein. Sportbegeisterte Familien finden mit der Reithalle, dem
Hermann-Traub-Stadion und weiteren Anlagen ideale Bedingungen fulr aktive Stunden.
Wilhelmspark und Freibad im Grlinen bieten herrliche Riickzugsorte, wahrend Kultur-
und Gemeinschaftsangebote wie das Gemeindezentrum St. Michael oder das Paul-
Schneider-Haus das Miteinander starken.

Flr Familien mit Kindern ist die Bildungsinfrastruktur ein groBer Pluspunkt.
Kindergarten wie der Waldkindergarten und der Clarchen-Seyfert-Kindergarten sowie
die Lutzelbachschule sind fuBlaufig erreichbar. Auch die Realschule Reichenbach und
weitere weiterfiihrende Schulen sind gut angebunden und sichern eine umfassende
Forderung in Wohnortnahe. Die nahegelegenen Busstationen Risshalde und
SteindckerstraBe sowie der Bahnhof Reichenbach (Fils) garantieren zudem eine
komfortable Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr.

Auch in puncto Gesundheit und Versorgung zeigt sich Reichenbach familienfreundlich.
Arzte und Apotheken sind in rund 15 Gehminuten erreichbar, Einkaufsmdglichkeiten
wie Lidl, Penny und Edeka ebenfalls. So ist eine unkomplizierte Versorgung mit allem
Notwendigen gewahrleistet. Flr gesellige Stunden sorgen Restaurants, Cafés und Bars
in der Nahe, die zum Verweilen und GenieBen einladen.

Die Kombination aus sicherer Wohnlage, exzellenter Infrastruktur, vielfaltigen
Freizeitangeboten und starkem Gemeinschaftsgefihl macht Reichenbach an der Fils zu
einem idealen Zuhause fur Familien, die Wert auf eine behitete und zugleich lebendige
Umgebung legen — ein perfekter Ort fur eine gliickliche und sorgenfreie Zukunft.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Tobias Burkard

PliensaustraBe 3, 73728 Esslingen
Tel.: +49 711 - 39 68 60 02
E-Mail: esslingen@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH
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