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Esslingen am Neckar — Esslingen-Stadtmitte

Modernes Wohnen mit Altbaucharme — 3-Zimmer-
Dachgeschosswohnung mit Galerie

Objektnummer: 26079082

VON POLL
IMMOBILIEN

MIETPREIS: 1150 EUR « WOHNFLACHE: ca. 49.78 m? « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26079082 1150 EUR

ca. 49.78 m? 147 EUR

4 Dachgeschoss
3 2024

2

1 saniert

1930 Massiv
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 110.83 kWh/m?a
D
19.10.2036
1930
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
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Diese charmante Dachgeschosswohnung befindet sich in einem Mehrfamilienhaus aus
dem Jahr 1930 und Uberzeugt durch eine gelungene Kombination aus modernem
Wohnkomfort und charakteristischen Elementen des urspringlichen Gebaudes. Auf
rund 50 m? Wohnflache bietet die im Jahr 2024 umfassend sanierte Wohnung eine
durchdachte Raumaufteilung mit offenem Wohn- und Essbereich, zwei separaten
Zimmern sowie einem modernen Tageslichtbad. Besonders die sichtbaren Holzbalken,
die groBzligige Raumgestaltung und die zusatzliche Galerieebene verleihen der
Wohnung ihren individuellen Charakter.

Bereits beim Betreten der Wohnung fallt die freundliche und einheitliche Gestaltung
auf. Helle Wandflachen, moderne Bodenbelage in Holzoptik und weiB gestrichene
Deckenbalken sorgen fir ein harmonisches Gesamtbild. Der Eingangsbereich fuhrt in
den offen gestalteten Wohn- und Essbereich, der das Herzstlick der Wohnung bildet
und durch seine besondere Raumarchitektur Uberzeugt.

GroBe Fensterflachen lassen viel Tageslicht herein und unterstreichen die angenehme
Wohnatmosphare. Die sichtbare Holzbalkenkonstruktion verleiht dem Raum seinen
unverwechselbaren Charakter und setzt einen reizvollen Kontrast zur modernen
Gestaltung. Die offen integrierte Einbauktche fligt sich mit ihren hellen Fronten und der
dezenten Arbeitsplatte harmonisch in den Wohnbereich ein. Sie bietet eine praktische
Ausstattung fir den taglichen Bedarf und schafft kurze Wege zwischen Kochen, Essen
und Wohnen. Auf Wunsch kénnen die dazugehdrigen Kiichengerate gegen eine
zusatzliche monatliche Miete von 45 € angemietet werden. Ein besonderes Highlight
ist die Uber eine Holztreppe erreichbare Galerieebene, die dem Raum zusatzliche Tiefe
verleiht und vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten eroffnet.

Erganzt wird das Raumangebot durch zwei separate Zimmer, die sich flexibel als
Schlaf-, Arbeits- oder Gastezimmer nutzen lassen. Beide Raume verfligen Uber
Dachflachenfenster, die flir natlirliches Licht sorgen. Die charakteristischen
Dachschragen und sichtbaren Deckenbalken unterstreichen auch hier den besonderen
Charme der Wohnung. Durch die einheitliche Gestaltung mit hellen Oberflachen und
modernen Bodenbelagen entsteht ein stimmiges Wohngefuhl.

Das groBzigig geschnittene Tageslichtbad prasentiert sich in einem modernen und
zeitlosen Design. GroBformatige Fliesen in harmonisch aufeinander abgestimmten
Grau- und Brauntonen schaffen eine angenehme Atmosphare. Zur Ausstattung
gehdren eine Dusche mit Glasabtrennung, Regen- und Handbrause, ein
wandhangendes WC sowie ein Waschtisch mit praktischem Unterschrank. Ein
Handtuchheizkorper und das Dachflachenfenster erganzen den Komfort.




Im Zuge der Sanierung im Jahr 2024 wurden die Wohnraume umfassend modernisiert
und mit zeitgemaBen Ausstattungsdetails versehen. Die Beheizung erfolgt liber eine
Zentralheizung. Besonders hervorzuheben ist das durchgangige Gestaltungskonzept,
das den urspriinglichen Charakter des Dachgeschosses bewahrt und gleichzeitig ein
modernes Wohngeflihl vermittelt.

Insgesamt bietet diese Wohnung ein attraktives Zuhause fir Mieter, die Wert auf eine
individuelle Raumgestaltung, modernen Komfort und ein besonderes Wohnambiente
legen. Die Kombination aus offenem Wohnkonzept, zwei separaten Zimmern und der
charakteristischen Galerie macht diese Dachgeschosswohnung zu einem Zuhause,
das sich angenehm von klassischen Grundrissen abhebt.
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Ausstattung und Details

- Moderne Einbauktliche

- Offener Wohn- und Essbereich

- Sichtbare, weiB gestrichene Holzbalken
- Moderner Bodenbelag in Holzoptik

- WeiB verputzte Wande und Decken

- Tageslichtbad mit groBformatigen Fliesen
- Moderner Waschtisch mit Unterschrank
- Wandhangendes WC

- Handtuchheizkdrper im Badezimmer

- Dachflachenfenster

- Heizkorper in den Wohnraumen

- Innentlren in moderner Holzoptik

- Charakteristische Dachschragen

- Klimagerat im Wohnbereich
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in zentraler Lage von Esslingen am Neckar, einer der
gefragtesten Stadte im GroBraum Stuttgart. Die historische Altstadt mit ihren
charmanten Fachwerkhausern, zahlreichen Geschaften, Restaurants und Cafés pragt
das unmittelbare Wohnumfeld und bietet eine hohe Lebensqualitat. Durch die
innerstadtische Lage lassen sich nahezu alle Erledigungen des taglichen Bedarfs
bequem zu FuB bewaltigen.

Die Nahversorgung ist hervorragend. Supermarkte, Biackereien, Apotheken, Arzte und
weitere Dienstleistungsangebote befinden sich in unmittelbarer Umgebung. Auch die
nahe gelegene Maille bietet mit ihren Griinflachen eine attraktive Moglichkeit zur
Erholung. Das vielseitige gastronomische und kulturelle Angebot der Esslinger
Innenstadt erganzt die Vorzlige dieser zentralen Wohnlage.

Besonders hervorzuheben ist die ausgezeichnete Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr. Der Bahnhof Esslingen (Neckar) sowie der zentrale Busbahnhof
sind in etwa finf Gehminuten erreichbar. Von dort bestehen regelmaBige S-Bahn- und
Regionalbahnverbindungen nach Stuttgart sowie in die umliegenden Stadte und
Gemeinden. Der Stuttgarter Hauptbahnhof ist mit der S-Bahn in rund 20 Minuten
erreichbar. Zahlreiche Buslinien gewahrleisten darlber hinaus eine gute Verbindung
innerhalb des Esslinger Stadtgebiets und in die angrenzenden Ortschaften.

Auch fiir Autofahrer ist die Lage verkehrsgiinstig. Uber die BundesstraBe B10 besteht
eine direkte Anbindung in Richtung Stuttgart und Goéppingen. Die Autobahn A8 sowie
der Flughafen Stuttgart sind ebenfalls gut erreichbar.

Die Kombination aus zentraler Innenstadtlage, umfassender Infrastruktur und
hervorragender Verkehrsanbindung macht diesen Standort besonders attraktiv fur
Mieter, die kurze Wege, eine gute Mobilitat und die Vorzlige des stadtischen Lebens zu
schatzen wissen.
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Sonstige Angaben

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 ibernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert Ihrer 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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