VON POLL

Reichenbach an der Fils
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Ap1Buoc akivhATou: 25079047

TIMH AFOPAS: 795.000 EUR * EMI®ANEIA: ca. 164 m2 « AQMATIA: 5 « EKTAZH FHZ: 417 m?2
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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 horen.

www.von-poll.com/esslingen
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MLa IpwTN €VIUTIWON

KaAw¢g opicate o€ AUTO TO HOVTEPVO OTIITL, TO OTI0I0 CUVAUALEL PEYLOTN Gveon
SloBiwonc e OTIOTEAECUOTIKEG TIOPOXECG O€ EVO EAKUOTIKO TIEPLBGAAOV. AUTH N
NULI-0VEEAPTNTN KATOIKIA, KaTaokeuaouevn To 2019, BpiokeTal og &pLotn
KOTAOTOON KAl TTANPOL OAEG TIG OTIGLTNOELG TNG ouyXpovng Lwng. Me pia
VEVVOLOOWEN ETILPAVELD TIEPITIOU 164 T.|L. KO OIKOTIESO TtEpiTou 417 T.|., QUTO TO
OKIVNTO TIPOOPEPEL AIPOOVO XWEO VLo OTOWLKN EKPPOoN. Mnaivovtag, TO OTiTL
EVTUTIWOLALZEL UE TNV KOAOOXESIOOUEVN SLOPPUOULOH TOU: ALGTIOEVTAL CUVOAIKG
TECOEPO PWTELVA SWUATLC, TG OTIOI0 UITOPOUYV VO XPNCLUOTIOINB0UV PE SIAQPOPOUG
TPOTIOUG - WG UTIVOSWHATLA, TIALSIKG SWHATLA, SWUATIO ETILOKETITWYV 1 YpapEio.
EKTOC amo autd To TECOEPQ SWUATLA, 0 PINOEEVOC XWPOG KOBLOTIKOU KOl
TpOMEedOpiog AMOTEAEL TNV KOPSLA TOU OTUTIOU, SNULOUPYWVTACG HLO EUXAPLOTN
OTHOOPALPG E TOV AVOLXTO O0XESLOOUO Tou. H UPNANG TIOLOTNTAC, GvoLyTr Kouliva
€ival eEOTALOUEVN UE CUYXPOVECG CUOKEUEC KOl BG IKOVOTIOINOEL OIKOUN KOL TOUG TILO
PINOB0EOUC OLKIOKOUG HAYELPEG. ATIO £6W, £XETE GUEDN TIPOORACN OTN BEPAVTQ, N
OTIOIOl OO TIPOOKOAEL VO TIEPACETE XOAAPWTIKEG WPEC 0€ EEWTEPIKOUC XWPOUG KAl
TIPOOWEPEL LT UTIEPOXN, AVEUTIOSLOTN BEQ. TA XOPOKTNPLOTIKA KOL OL TEXVIKEG
AeTtTOMEPELEG €lval BLaiTEpa a&loonueiwTa: H cuyxpovn eveodamedla BEpuavon
€EQoPaAilel Eva eUXAPLOTO ECWTEPLKO KAIUO o€ OAO TO OTITL. H GVOKALVIOUEVN
ooQiTa MEPIAGUPBAVEL ETIONG KALMATIONO, TIOU EYYUATOL AVETEC BEPLOKPTOIES
OKOMO KOlL TIC {EOTECG HEPEG. H evepyelakn KAGon "C" uttootnpideTal, LETOEU
OGAAWYV, OTIO £V NALOKO CUCTNA, TO OTIOI0 CUPBAAAEL CNUAVTIKG 0TN PEiwon Tou
TPEXOVTOG KOOTOUG EVEPYELAG. AUO TIANPWC EEOTIAICHEVA PTIAVIO TIPOCPEPOUV
&veon o€ OAN TNV OLKOYEVELD KOL TOUG ETILOKETTEG. EVOg aveAKUOTAPAG
EUTIOPEUPATWY TIAPEXEL EUKOAN TIPOGRAICN OO TO ETITESO TOU YKAPAL OTNV
MITPOOTLVH TIOPTO. 2TO YKOPGL SLOTIBETAL ETIONG EVOG ETUTOIKLOG POPTIOTAG YL
YPAyopn @OpTLon NAEKTPLIKOU OXNILOTOC, UTIOYPOUMICOVTOC TOV BLWOLUO XOPOKTHPO

QUTOU TOU OTITLIOU. O KOAOSLATNPNHEVOC KNTIOG ETIEKTELVEL TOV XWPO Slafiwong




MEOCO OTO TPAGCLVO KAl VAL EVA LOAVIKO PEPOC VIO WPEC XOAAPWOoNG N

KOLVWVIKOTIOINONG ME TNV OLKOYEVELD KA TOUG @iAoucg. H peyaAn Bepdvta mailel
KEVTPLKO POAO KO EiVAL LBAVIKN YLa S€ITTVO O0TO UTAOPO TO KOAOKAIPL. ZUVOAIKE,
OUTA N NMI-OVEEGPTNTN KOTOLKIA, ME T UPNANG TIOLOTNTOC XOPAKTNPLOTIKA TNG, TOV
TIPOCEYMEVO OYXEDLOOMO KOL TIG BLWOLUEG EVEPYELOKEC AUOELG, TIOPEXEL TNV LOOAVIKN
Baon yla GveTn Kol LEAANOVTOOTPEPH SLABIWoN. Za¢ TIPOOKOAOUE Vo Seite poOvol
0O0IG TO TIOAAQ TIAEOVEKTHOTA GUTOU TOU OUYXPOVOU OTILTIOU. AVUTIOMOVOUUE YLO

TO £pWTNHUG oag!
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

Solaranlage

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

Energieeffizient

Zwei Bader

Garten

Terrasse mit Weitblick

Wallbox in der Doppelgarage

Stellplatz
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OAa yla TnVv TomoBeoia

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 fir 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 flr ein behagliches Familienleben.

Die Umgebung bietet zahlreiche Freizeitmdglichkeiten, 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 flr 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.

Fur Familien mit Kindern ist die Bildungsinfrastruktur ein groBer Pluspunkt.
Kindergarten wie der Waldkindergarten und der Clarchen-Seyfert-Kindergarten
sowie die Litzelbachschule sind fuBlaufig erreichbar. Auch die Realschule
Reichenbach und weitere weiterfiihrende Schulen sind gut angebunden und
sichern eine umfassende Férderung in Wohnortnahe. Die nahegelegenen
Busstationen Risshalde und SteinackerstraBe 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,
Einkaufsmoglichkeiten wie Lidl, Penny und Edeka ebenfalls. So ist eine

unkomplizierte Versorgung mit allem Notwendigen gewahrleistet. Fir 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 Gemeinschaftsgefiihl macht Reichenbach an der
Fils zu einem idealen Zuhause flr Familien, die Wert auf eine behitete und zugleich
lebendige Umgebung legen — ein perfekter Ort fur eine glickliche und sorgenfreie

Zukunft.
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AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 79.75 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2017.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

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 UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr 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

bestmdglich zusammenzufihren.
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2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Tobias Burkard

PliensaustraBe 3, 73728 Esslingen
Tel.: +49 711 - 39 68 60 02

E-Mail: esslingen@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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