VP ‘VON POLL

Riederich

Einzigartiges Wohnhausim Grtnen — stilvall
moder nisiertes Rethenmittelhaus mit Gartenparadies

Objektnummer: 26362232

KAUFPREIS: 669.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 169,74 m2 ¢ ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 470 m?
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Objektnummer: 26362232 - 72585 Riederich

Auf einen Blick

26362232 669.000 EUR

ca. 169,74 m2 Reihenmittel

Pultdach Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1x Freiplatz, 1 x ..

Garage modernisiert
Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon




Objektnummer: 26362232 - 72585 Riederich

Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Bedarfsausweis
156.56 kWh/m?2a

23.04.2036 E

ol 1968
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Zahlreiche weitere Bilder, Grundrisse,

die Adresse und Informationen erhalten
Sie nach der Anfrage im ausfiihrlichen
Exposé

\Ad!

Reutlingen - Tubingen
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Ein erster Eindruck

Lage & Grundstick:

- Ruhige, naturnahe Umgebung

- Grundstlcksgroi3e ca. 470 m2

- Grol3zugiges Gartenparadies mit L oungebereich und Teich

- Viel Platz fur Kinder und Gartenliebhaber

- 1 direkter Stellplatz vor dem Haus

- 1 Garage mit direktem Zugang ins Haus, sowie in den Garten

Objektbeschreibung:

- Gepflegtes und gehobenes Reihenmittelhaus aus dem Jahr 1970 - sehr liebevoll gestaltet
- Gesamtwohnflache ca. 170 m?

- Durchdachte Raumaufteilung auf zwei Ebenen

- Hochwertige M aterialien in der gesamten Ausstattung

- Massivbau

Wohnflache & Nutzung:

- Ca. 87 m2 Wohnflache im Erdgeschoss

- Ca. 83 m2 Wohnflache im Ober geschoss

- Ca. 30 m2 Gastezimmer und Bad im Untergeschoss (nicht in der offiziellen Wohnflache)
- Insgesamt 7 Zimmer vorhanden

Ober geschoss:

- Offenes Bliro mit Blick in den schonen Garten

- Badezimmer mit Oberlicht (bestehend aus Dusche und Badewanne)
- Kinder ziimmer

- Ankleidezimmer

- Schlafzimmer

Erdgeschoss:

- Grol3ztigiger Wohn- / Essbereich mit direktem Zugang zur Terrasse und zum Garten
- Moderne und funktionale Einbauktiche

- Separates GasteWC

- Garage mit direktem Zugang ins Haus, sowiein den Garten

Unter geschoss:
- Gastezimmer
- Badezimmer mit WC




- Hauswirtschaftsraum
- Keller
- Technikraum

AulBenbereich:

- Grol3e Terrasse mit angrenzendem Garten (wurde ca. 2011 komplett neu angelegt)
- Gartenteich

- Schone Sitzecken zum Relaxen

- Ruhige, griine Umgebung

- Grof3zligige Gartenflachen

- Hochwertige elektrische Markise

Zustand & Technik:

- 2011 Bad im OG modernisiert, sowie 3 neue Dachfenster verbaut

- Pultdach ca. 2013/14 komplett erneuert und ca. 140 mm stark gedammt

- AuRBenfassade zur Gartenseite neu (mit Eternit-Schindeln in anthrazit)

- 2013 wurden bishin auf 2 Fenster alle ausgetauscht (2-Fach | solier glas-K unststoff-Fenster)
- 2024 Austausch Fensterfront Esszimmer + Klchenfenster (3-Fach | solierglas-K unststoff-
Fenster)

- Balkon wurde neu abgedichtet und gefliest

- 2021 wurde das Unter geschoss moder nisiert (neues Bad, hochwertige Teppichbdden und
M 6bel)

- Moder ne neue Design-Haustiire in Uber breite (von 2024)

- Ol-Zentralheizung von ca. 1993 (Niedertemper aturkessel ca. 2008 er neuert)

Besonderheiten & Potenzial:

- Attraktive Immobiliein einer ruhigen Lage
- Ideal fir Familien oder Paare

- Modernisiert und bezugsfertig

Uber zeugen Sie sich selbst bei einer Besichtigung von diesem char manten Reihenmittelhaus
inruhiger Lage. Vereinbaren Sie gerneeinen Termin —wir freuen uns auf Ihre Anfrage!

+++ Bitte haben Sie Verstandnis, dasswir nur Anfragen mit VOLL STANDIGEN

per sonlichen Angaben (komplette Anschrift, Rufnummer und E-Mail) beantworten kdnnen
+++
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Ausstattung und Details

- Lichtdurchflutetes Wohnzimmer & Esszimmer

- Stilvolle Bodenfliesen

- Exklusive Terrassenlandschaft mit angrenzendem grof3en Garten und Teich
- Tagedlichtbad im OG (bestehend aus Dusche und Badewanne)
- GasteWC

- Moderne Einbaukiiche

- 1 Garage

- 1 Stellplatz

- Gastezimmer im UG

- Technikraum

- Waschkiiche
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Alles zum Standort

Das gepflegte Reihenmittelhaus befindet sich in Riederich —einer ruhigen, gewachsenen
Wohngemeindeim Landkreis Reutlingen, am Ful3e der Schwabischen Alb. Riederich
verbindet 1andliche L ebensqualitat mit hervorragender Anbindung: Die Kreisstadt
Reutlingen ist ca. 8 km entfernt, die Outletstadt M etzingen nur wenige Fahr minuten, und
Stuttgart ist in rund 25 km Luftlinieerreichbar.

Die Gemeinde mit ca. 4.200 Einwohnern bietet eine funktionierende Nahver sorgung mit
kurzen Wegen —Backer, Einkaufsmdoglichkeiten, Kindergarten und Grundschulesind im
Ort vorhanden. Weiter fihrende Schulen befinden sich in den umliegenden Stadten

M etzingen und Reutlingen. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie die Nahe
zur B 28 und B 312 machen Riederich zu einem attraktiven Wohnort fir Pendler in die
Wirtschaftsraume Stuttgart, Reutlingen und T Ubingen.

Das Objekt liegt in einem ruhigen Wohngebiet mit Gberwiegend Einfamilien- und
Reihenhausbebauung. Naher holung bieten die umliegenden Streuobstwiesen und
Wanderwege am Albtrauf.
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Sonstige Angaben

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.04.2036

Endenergiebedarf betragt 156,56 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Heizdl
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1968
Die Energieeffizienzklasseist E.

HINWEIS ZU KI-DARSTELLUNGEN:

Bel einzelnen Bildern handelt essich um Kl -generierte Visualisierungen, die ausschlief3lich
der unverbindlichen Veranschaulichung dienen. M al3geblich sind ausschlief3lich die
tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begriindung einer Geschéaftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlr liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir
eine Kopie des Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. 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 Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immaobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmaoglich zusammenzufiihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Werner Enzmann

Eberhardstrafie 15, 72764 Reutlingen
Tel.: +49 7121 - 36 49 794
E-Mail: reutlingen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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