Lichtenwald

Ein Zuhause zum Wohlfuhlen — gepflegte
Doppelhaushalfte mit Einliegerwohnung!
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KAUFPREIS: 580.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 235 m? « ZIMMER: 6.5 « GRUNDSTUCK: 365 m?
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Auf einen Blick

26079005
ca. 235 m?
Satteldach
6.5

5

3

1989

1x Freiplatz, 1x
Garage

580.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

2024
modernisiert

Massiv
ca. 30 m?

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

Zentralheizung Bedarfsausweis

o] 121.57 KWh/m?a
D

11.03.2036

- 1990
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Die Immobilie

wanw.von-poll.con

Eigentliimern 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
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Ein erster Eindruck

Diese attraktive Doppelhaushalfte aus dem Jahr 1989 vereint groBztigiges Wohnen,
vielseitige Nutzungsmaglichkeiten und eine naturnahe Wohnlage. Auf einem ca. 365
m? groBen Grundstlick in ruhiger Hanglage bietet die Immobilie rund 235 m?
Wohnflache und begeistert mit einem beeindruckenden Ausblick iber den Albtrauf bis
hin zur rund 50 Kilometer entfernten Burg Hohenzollern. Eingebettet in ein gepflegtes
Wohnumfeld mit viel Griin genieBen Sie hier eine Wohnqualitat, die Ruhe, Natur und
Weitblick harmonisch miteinander verbindet.

Die Immobilie prasentiert sich in einem auBerst gepflegten Zustand und Uberzeugt mit
einem durchdachten Grundriss, der unterschiedlichsten Wohnkonzepten gerecht wird.
Ob Familie, Mehrgenerationenhaushalt oder die Verbindung von Wohnen und Arbeiten
unter einem Dach - hier erd6ffnen sich vielfaltige Moglichkeiten.

Insgesamt stehen Ihnen 6,5 Zimmer zur Verfligung, darunter finf gut geschnittene
Schlafzimmer, die sich flexibel als Kinder-, Gaste-, Arbeits- oder Hobbyzimmer nutzen
lassen. Drei Badezimmer bieten auch im Familienalltag einen hohen Wohnkomfort.

Ein besonderes Highlight ist die integrierte Einliegerwohnung. Sie eignet sich ideal fur
erwachsene Kinder, Angehdrige oder Gaste und bietet ebenso attraktive Moglichkeiten
zur Vermietung. Gemeinsam mit der angrenzenden Bliroflache entsteht ein separater
Bereich, der sich hervorragend fiir das Homeoffice, eine freiberufliche Tatigkeit oder
individuelle Nutzungskonzepte eignet.

Das Erdgeschoss Uberzeugt mit einer angenehmen Wohnatmosphare, die durch eine
FuBbodenheizung zusatzlich unterstrichen wird. Im Obergeschoss sorgen Heizkdrper
fur wohlige Warme, wahrend die offene Holzbalkendecke den Raumen eine warme und
einladende Ausstrahlung verleiht.

Herzstlick des Hauses ist das groBzligige Wohnzimmer mit stilvollem Kachelofen, der
besonders in der kilhleren Jahreszeit eine behagliche Atmosphare schafft. Ein
zusatzlicher Kaminofen erganzt das wohnliche Ambiente und ladt zu gemutlichen
Stunden ein. Die voll ausgestattete Einbaukliche mit gemutlichem Essplatz am Fenster
bietet einen schonen Blick ins Griine und bildet den idealen Treffpunkt flr den
gemeinsamen Start in den Tag. Direkt angrenzend sorgt eine praktische Speisekammer
fur zusatzlichen Stauraum und kurze Wege im Alltag.

Auch im AuBenbereich Gberzeugt die Immobilie mit ihrer ruhigen, naturnahen Lage und
dem unverbaubaren Ausblick, der den besonderen Wohnwert dieser Immobilie
eindrucksvoll unterstreicht. Der sehr gepflegte Gesamtzustand ist das Ergebnis einer
kontinuierlichen Instandhaltung. Besonders hervorzuheben ist die fortlaufend




modernisierte Heizungsanlage, die zuletzt im Jahr 2024 mit einer neuen Steuerung
sowie einem Niedertemperaturkessel ausgestattet wurde und damit eine effiziente
sowie zuverlassige Warmeversorgung gewahrleistet.

Ein Stellplatz direkt am Haus sowie eine nur wenige Schritte entfernte Garage mit
zusatzlichem Kellerraum bieten weiteren Komfort und praktische Abstellmdglichkeiten.

Diese Doppelhaushalfte verbindet groBziigige Wohnflachen, flexible
Nutzungsmoglichkeiten und eine attraktive Lage zu einem stimmigen Gesamtpaket.
Eine Immobilie mit viel Potenzial fir unterschiedlichste Lebensentwiirfe — gepflegt,
vielseitig und mit einem auBergewdhnlichen Ausblick.

Lassen Sie sich bei einer persdnlichen Besichtigung von den Vorzligen dieses
besonderen Zuhauses begeistern. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage.
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Ausstattung und Details

* FuBbodenheizung im Erdgeschoss *

* Stellplatz und Garage mit Keller *

* Einliegerwohnung mit weiterem Ausbaupotential *
* Aussichtslage *

* Offene Holzbalkendecke im Obergeschoss *
* Drei Badezimmer *

* Sehr gepflegt *

* Ausstattung mit Liebe zum Detail *

* Platz am Kaminofen *

* Zwei Kaminzige im Haus *

* Naturnah Wohnen *
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Alles zum Standort

Hegenlohe im Landkreis Esslingen — malerisch eingebettet im mittleren Schurwald -
Uberzeugt durch seine idyllische, naturnahe Lage und die gelungene Verbindung aus
landlicher Ruhe und guter Anbindung an die wirtschaftsstarken Zentren Stuttgart und
Esslingen. Die Umgebung bietet eine hohe Lebensqualitat mit viel Griin, angenehmer
Wohnatmosphare und einer gewachsenen Nachbarschaft — ideal fir alle, die entspannt
wohnen und dennoch gut angebunden sein mdchten.

Dank der Nahe zu wichtigen Verkehrsachsen wie der B10 sowie einer guten Anbindung
an den o6ffentlichen Nahverkehr sind die umliegenden Stadte bequem erreichbar. In 15
min. sind Sie auf der Autobahn (Abfahrt Wendlingen), in 20 min. erreichen Sie den
Flughafen Stuttgart und in 30 min. sind Sie in Stuttgart.

Mehrere Bushaltestellen befinden sich in fuBlaufiger Entfernung und sorgen fir
zusatzliche Flexibilitat im Alltag.

Der Ortsteil selbst zeichnet sich durch seinen familienfreundlichen Charakter, eine
stabile Bewohnerstruktur und ein gepflegtes Wohnumfeld aus. Die ruhige Lage,
kombiniert mit einem hohen Erholungswert, macht Hegenlohe zu einer besonders
attraktiven Wohnadresse. GroBflachige Neubauprojekte sind hier kaum vorhanden,
wodurch der gewachsene, charmante Ortscharakter erhalten bleibt.

Auch infrastrukturell ist die Lage gut aufgestellt: Ein Kindergarten ist in wenigen
Minuten erreichbar. Eine Grundschule befindet sich direkt im Ort, weiterfihrende
Schulen sind in den nahegelegenen Stadten Reichenbach an der Fils und Plochingen
schnell mit dem Schulbus erreichbar. Einkaufsméglichkeiten, Arzte und Apotheken sind
in den umliegenden Gemeinden vorhanden und gut erreichbar.

Vielfaltige Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten tragen zusatzlich zur Attraktivitat bei.
Zahlreiche Spazier- und Radwege, Spielplatze sowie Sportanlagen befinden sich in der
Nahe. Grinflachen und Naherholungsgebiete laden zu entspannten Stunden im Freien
ein und bieten einen idealen Ausgleich zum Alltag.

Insgesamt bietet Hegenlohe eine ausgewogene Kombination aus ruhigem Wohnen im
Grunen, guter Infrastruktur und verlasslicher Anbindung — eine Lage, die sowohl
Familien als auch Berufspendler Gberzeugt.
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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

www.von-poll.com
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