VON POLL

Esslingen am Neckar

Grof3zlugige 4 Zimmer Wohnung mit Sonnenbalkon
und Nahe zur Innenstadt

www.von-poll.com
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Eigentimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

0711 - 39 68 60 02

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

com/esslingen

www.von- m
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In zentraler Lage, nur wenige Minuten von der Innenstadt, dem Bahnhof sowie den
beliebten Quartieren ,Dick” und ,ES" entfernt, prasentiert sich diese modernisierte 4-
Zimmer-Etagenwohnung im 2. Obergeschoss aus dem Baujahr 1960. Die Wohnflache
von ca. 107 m2 verteilt sich geschickt auf ein durchdachtes Raumkonzept, das vielseitige
Nutzungsmdglichkeiten eréffnet und sowohl Paaren als auch Familien ausreichend Platz
zur Verfligung stellt.

Beim Betreten der Wohnung empféangt Sie ein geraumiger Flur, der in alle Wohnraume
fuhrt. Rechter Hand gelangen Sie in das grof3zuigig geschnittene Wohn- / Esszimmer mit
Zugang zum attraktiven Stdbalkon — ideal, um die Mittags- und Nachmittagsstunden im
Freien zu geniefRen. Angrenzend befindet sich die separate, modern ausgestattete
Kiiche, die im Rahmen der umfassenden Sanierung im Jahr 2006 vollstandig erneuert
wurde. Hochwertige Arbeitsflachen, zeitlose Fronten sowie adaquate Elektrogeréte bieten
hervorragende Voraussetzungen fur die Zubereitung kulinarischer Kdstlichkeiten.

Drei gut geschnittene Schlafzimmer, die individuell als Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer genutzt werden kénnen, runden das Raumangebot ab. Das Badezimmer
besticht durch zeitlose Sanitarobjekte, einen Waschmaschinenanschluss fir kurze Wege
und wurde — ebenso wie das separate WC — 2006 im Zuge der umfassenden
Renovierung modernisiert. Neue Wasser- und Stromleitungen, zeitgemafe Wand- und
Bodenbelage sowie erneuerte Kunststofffenster sorgen fir ein angenehmes
Wohnambiente und eine effiziente Energienutzung. Im Jahr 2014 wurden zudem
Parkettbdden teilweise erneuert sowie die Hauseingangstur ausgetauscht. Die
Wohnungsttr selbst wurde 2019 ersetzt, sodass sich die gesamte Immobilie in einem
gepflegten, weitgehend modernisierten Zustand befindet. Zuletzt wurden im Jahr 2025
die Abwasserleitungen im kompletten Haus getauscht.

Beheizt wird das Wohnhaus uber eine zuverlassige Ol-Zentralheizung aus dem Jahr
1991. Fir zusatzlichen Komfort steht Ihnen ein privater Kellerabstellraum im
Untergeschoss zur Verfiigung. Ein Garagenstellplatz ist im Angebot bereits inbegriffen
und erleichtert das Parken vor Ort erheblich. Im Haus sind verschiedene energetische
Modernisierung vorgesehen; entsprechende Angebote hierzu werden aktuell eingeholt.
Das aktuelle Hausgeld ist daher erhoht, um die dafur nétigen Rucklagen zu bilden.

Die hervorragende Lage mit kurzer Distanz zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln,
Einkaufsmoglichkeiten, Arztpraxen, Schulen und Kindergéarten erméglicht einen




komfortablen Alltag ohne lange Wege. Freizeitangebote und Naherholungsflachen sind
ebenso schnell erreichbar.

Ob fur Paare, die zentral wohnen moéchten, oder flir Familien mit Bedarf an mehreren
Schlafzimmern — dieses Wohnobjekt Uberzeugt durch seine gelungene Raumaufteilung,
die solide Modernisierungsbilanz und die Nahe zur Innenstadt. Uberzeugen Sie sich
selbst und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin — gerne stehen wir fiir weitere
Informationen zur Verfugung.
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Sanierungen/Renovierungen:

2006:

Fenster, Boden, Wande, Kiche, Bad, WC, Wasser- und Stromleitungen
2014:

Hauseingangstlr getauscht, Parkettbdden teilweise erneuert

2019:

Wohnungstiir getauscht

2025:

Abwasserleitungen im Haus




P07 07 207 000070707077

Die hier zum Verkauf stehende Immobilie in Esslingen ist relativ zentral gelegen und
bietet eine Vielzahl von Vorteilen. Sie finden dort zahlreiche Einkaufsmdoglichkeiten,
darunter Supermarkte und Fachgeschéfte, die Ihren taglichen Bedarf decken.

Der offentliche Nahverkehr ist gut erreichbar, mit Bushaltestellen in der Nahe und dem
Bahnhof in Gehweite. Die Stral3enverkehrsanbindung ist ausgezeichnet, mit schnellem
Zugang zu HauptverkehrsstraRen und Autobahnen.

Insgesamt bietet die Immobilie eine praktische Lage mit bequemen
Einkaufsmoglichkeiten, gutem offentlichen Nahverkehr und einer schnellen Anbindung an
den Stral3enverkehr.

Esslingen am Neckar liegt an einer Engstelle des Neckartals stdoéstlich von Stuttgart. Die
Infrastruktur flr den Zugang der Dreh- und Angelpunkte um Stuttgart wie den Flughafen,
den Hauptbahnhof in Stuttgart und die Landeshauptstadt sind Uber die Bahnlinie, die B10
und A8 geschaffen.

Weiter geniel3t die Stadt Esslingen eine ausgereifte Infrastruktur im Bereich Wirtschatft,
Bildung und Freizeitangeboten. Durch die zentrale Lage zwischen Ulm und Stuttgart
ergibt sich eine optimale Ausgangsposition fir alle Bereiche.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.8.2027.

Endenergieverbrauch betragt 139.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

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

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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Tobias Burkard

Pliensaustral3e 3, 73728 Esslingen
Tel.: +49 711 - 39 68 60 02
E-Mail: esslingen@von-poll.com

www.von-poll.com
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