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Helle, sehr gepflegte 4-Zimmer-Wohnung in
zentraler Lage
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WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER

LUFTSCHLOSSER

AKTUELLE ZINSEN

el eingm Nettodariehensbetrag van 350.000 €

3,36% p.a.

effektiver lafreszins: 10 Jahre Sallzinsbindung
3,28% p.a. gebundener Solzins

Wir bieten Ihnen unabhéngige aps
Finanzierungsberatung, tberpriifen Ihre AN W _Ko_ndltlonen
bestehende Finanzierung oder kliren, welche A wie im Internet,

Immobilie fiir Sie finanziell in Frage kommt! 10jahe  328%pa.  3,36% pa. AnSPTEChpartner
30 Jahre 390%pa.  399%pa vor Ort!

Stand 01.12.2025

www. von-poll-finance.com
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Kundenmeinungen
der letzten 12 Monate

Vertrauen Sie einem N O
ausgezeichneten Immobilienmakler. el [ oromee
Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf,

Best Property
Agerts
Sie personlich und individuell zu beraten. : o gle

T. : 0 7 0 2 1 - 5 0 44 8 8 0 Kundenrezensionen

2024

Shop Kircheim unter Teck | MarktstraRe 52 | 73230 Kirchheim unter Teck | kirchheim@von-poll.com
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Diese ansprechende 4-Zimmer-Wohnung liegt im Dachgeschoss eines im Jahr 1991
erbauten Mehrfamilienhauses mit nur 5 Parteien, das fortlaufend gepflegt und instand
gehalten wurde.

Fortlaufende Modernisierungen bis zum Jahr 2024 verleihen der Wohnung bis heute ein
hochwertiges und gepflegtes Wohnambiente.

Mit einer Wohnflache von ca. 78,33 m2 bietet sie ideale Voraussetzungen fiir Paare oder
Familien, die Wert auf ein harmonisches Raumgefuhl und ein helles, freundliches
Zuhause legen.

Das grof3zligig geschnittene Wohn-/ Esszimmer Uberzeugt durch viel Tageslicht und eine
angenehme, offene Atmosphare. Es bietet ausreichend Platz fir einen kombinierten
Wohn- und Essbereich und bildet den zentralen Treffpunkt der Wohnung. Die
angrenzende, offene Kiiche ist funktional geplant, verfugt Uber praktische Stellflachen fur
samtliche Kiichengerate und bietet ein angenehmes Raumgefiihl.

Der schone Balkon ist direkt vom Wohn- und Essbereich aus begehbar und ladt zum
Entspannen und Verweilen im Freien ein.

Die drei Schlafzimmer sind individuell geschnitten und bieten vielfaltige
Nutzungsmaglichkeiten — ob als Elternschlafzimmer, Kinderzimmer, Géaste- oder
Arbeitszimmer, hier lasst sich jeder Raum flexibel an die eigenen Bedurfnisse anpassen.
Das geschmackvoll im Jahr 2022 modernisierte Tageslichtbad ist klassisch ausgestattet
und verfligt Gber eine Badewanne, eine ebenerdige Dusche sowie ein grol3es
Waschbecken.

Ein eigener, aul3erst gepflegter Kellerraum mit Fenster bietet zusatzlichen Stauraum und
sorgt fir Ordnung im Alltag. Besonders komfortabel: Der zur Wohnung gehdrende
Stellplatz im Duplexparker ist bereits im Kaufpreis enthalten.

Die Heizungsanlage wurde im Jahr 2021 umfassend modernisiert. Dabei erfolgte der
Austausch der bisherigen Anlage gegen eine moderne Gasheizung in Kombination mit
Solarthermie. Diese zeitgemafe Losung sorgt fir eine effiziente, zuverlassige und
umweltbewusste Warmeversorgung sowie fur eine Reduzierung der Energiekosten.

Die Wohnung ist sofort bezugsbereit und eignet sich sowohl zur Eigennutzung als auch
als attraktive Kapitalanlage. Gerne laden wir Sie ein, sich bei einem personlichen




Besichtigungstermin selbst von den Vorzigen dieser schonen Immobilie zu Giberzeugen.
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- grof3zugiger Wohn- und Essbereich

- Einbauktiche

- geschmackvolles Tageslichtbad mit Badewanne und ebenerdiger Dusche
(modernisiert 2022)

- separates WC

- schoner Balkon tber den Dachern

- Fenster und Rolladen modernisiert 2024

- Gas-Heizung der Marke Viessmann (neu in 2021) mit Solarthermie fur die
Warmwasseraufbereitung

- Haus und Fassadenanstrich neu in 2019

- KFZ-Stellplatz im Duplexparker

- gepflegter Kellerraum mit Fenster

- kleine Wohneinheit mit nur 5 Parteien
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Unterensingen ist eine idyllische Gemeinde mit rund 5.000 Einwohnern, die besonders
durch ihre familienfreundliche Atmosphéare und hohe Lebensqualitat iberzeugt. Dank der
Néahe zur Autobahn A8 und zu regionalen Bahnverbindungen sind Stuttgart und
Esslingen schnell erreichbar, was Berufstatigen und Familien gleichermal3en
zugutekommt.

Fir Kinder bietet die Gemeinde ein sicheres Umfeld mit mehreren Kindergarten und
Grundschulen, darunter die Grundschule Unterensingen, die in wenigen Minuten zu Ful3
erreichbar ist.

Unterensingen liegt als Gemeinde im Landkreis Esslingen, etwa 4 Kilometer von
Nurtingen und knapp 20 km von Esslingen entfernt. Es befindet sich im Naturraum
Nurtinger-Esslinger Neckartal.

Angrenzende Gemeinden sind Nurtingen und Oberboihingen, Wendlingen und Kéngen,
Wolfschlugen und Neuhausen.

Unterensingen ist durch die Bundesstral3e 313 an das Uberregionale Stral3ennetz
angeschlossen. Die Autobahn A8 ist circa 3,5 Kilometer entfernt und tiber den Anschluss
Wendlingen erreichbar.

Die Buslinie 184 bringt Sie bequem sowohl nach Nurtingen, als auch nach Wendlingen,
wo Anschlisse entweder Uber die S1 von oder an die Regionalbahnlinie
Stuttgart/Tubingen bestehen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 25.6.2035.

Endenergieverbrauch betragt 92.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1991.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufiihren. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen,




bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages
besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 fiir 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 Gberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Manuela Sachs & Michael Krohe

MarktstralRe 52, 73230 Kirchheim unter Teck
Tel.: +49 7021 -5044 880
E-Mail: kirchheim@von-poll.com

www.von-poll.com
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