Reichenbach an der Fils — Reichenbach/Fils

* Grof3zugige Unternehmervilla mit Schwimmbad,
Fernblick und Garagen *

VP azonosité: 23079058

VETELAR: 1.497.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 501,6 m2 « SZOBAK: 6.5 « FOLDTERULET: 1.376 m2
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Attekintés
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WIR FINANZIEREN
ALLES - AUSSER Konditionen =
LUFTSCHLOSSER IR ectoartne

3,53% p.a.

Wir bieten lhnen unabhangige
Finanzierungsberatung, aberprifen lhre
bestehende Finanzierung oder klaren, welche 388% pa.  4,01%pa.
Immobilie fur Sie finanziell in Frage kommt! PR T e

406% pa.  416% p.a.

VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?
Wie wirkt sich eine Modernisie
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre persénliche und exkl
erhalten Sie nach

on-poll.com
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Az ingatlan

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

BELLEVUE

Best Property
Agents

2022

Top-Makler Stuttgart

TE Al =I. -
Vertrauen Sie einem T —
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T..0711-24837490

Shop Stuttgart | MérikestraRe 15 | 70178 Stuttgart | stuttgart@von-poll.com
Leading
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Az els? benyomas

Zum Verkauf steht eine gepflegte Villa in ruhiger und begehrter Lage. Das
Einfamilienhaus umfasst eine Wohnflache von ca. 501,6 m2 auf einem grof3ziigigen
Grundstick von ca. 1376 m2. Das Baujahr der Immobilie liegt im Jahr 1964, jedoch wurde
sie im Jahr 1999 umfassend modernisiert und bietet daher ein modernes und
komfortables Wohnambiente. Das Haus erstreckt sich Uber zwei Etagen und verfligt Gber
insgesamt 6,5 Zimmer und 3 Bader. Ein Highlight der Immobilie ist das Schwimmbad mit
Dusche und Sauna, welches ein besonderes Ambiente zum Entspannen und Wohlfiihlen
bietet. Dartber hinaus befindet sich ein gemiitlicher Kaminofen im Wohnbereich, der an
kuhleren Tagen fur wohlige Warme sorgt. Die Ausstattung der Villa ist gehoben und
bietet zahlreiche Annehmlichkeiten. Die Ful3bodenheizung sorgt fliir angenehme Warme
in allen Raumen. Die grof3zigige, bodentiefe Verglasung im Wohnbereich bietet eine
helle und freundliche Atmosphare. Die Kiichen im Erd- und Dachgeschoss sind modern
und hochwertig mit Markengeraten ausgestattet und verfiigen tber eine praktische Bar.
Die verschiedenen Bodenbeldge, wie Marmorplatten im Wohn-, Ess- und Kochbereich,
Teppichboden in den Schlafraumen und Fliesen in den Badern und WCs, sorgen fir ein
gelungenes Gesamtbild der Immobilie. Das Schwimmbad ist ebenfalls gefliest, wahrend
das Untergeschoss mit Granit- und Fliesenboden versehen ist. Das Haus besticht zudem
durch sehr gro3zligige AuRenbereiche. Eine UbergroRe, umlaufende Terrasse mit
Wasserspiel |dt zum Verweilen ein; vom Balkon im Dachgeschoss geniel3t man einen
herrlichen Blick bis auf die Schwabische Alb. Fur ausreichend Stellpléatze sorgen eine
Doppelgarage, eine Einzelgarage und ein tberdachter Stellplatz vor der Einzelgarage.
Der angelegte Gartenbereich rundet das Gesamtbild der Immobilie ab und bietet Raum
fur Naturgenuss und Erholung. Diese Villa bietet ein ideales Zuhause fir anspruchsvolle
Kaufer, die Wert auf hochwertiges Wohnen und gehobenen Komfort legen. Lassen Sie
sich von dieser auRergewohnlichen Immobilie begeistern und vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin. Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme.
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Részletes felszereltség

- Schwimmbad mit Dusche und Sauna

- eingemauerter Kaminofen

- Olzentralheizung von 1999

- ca. 20.000 | Oltank

- Umriistung auf Warmepumpe mit Photovoltaikunterstiitzung technisch leicht mdglich
- FuBbodenheizung

- 2-fach Holz- bzw. Alufenster (Warmeschutzverglasung); tberwiegend mit
Aussenjalousien und Rolladen

- grof3zligige, bodentiefe Verglasung im Wohnbereich

- Bad in EG: Dusche, Badewanne und zwei Waschtische

- separates WC in EG

- Bad in DG: Dusche, Waschtisch und WC

- Géaste-Duschbad in UG: Dusche, Waschtisch und WC

- zuséatzliches WC in UG

- Kiiche in EG: offene Einbaukliche mit Markengeraten und Bar
- Kiiche in DG: offene Einbaukliche mit Markengeraten und Bar
- Dachgeschoss mit offener Galerie und Deckenhdhen bis First
- groBer Balkon im DG mit Albblick

- zuséatzlicher Schlafzimmerbalkon in DG

- Bodenbelage:

_Wohn-, Ess- und Kochbereich sowie Flur: Granitplatten
_Schlafraume: Teppich

_Bad und WC: Fliesen

_Schwimmbad: Feinsteinzeug

_UG: Granit und Fliesen

- Ubergrol3e, umlaufende Terrasse mit Wasserspiel

- Doppel- und Einzelgarage

- Uberdachter Stellplatz vor Einzelgarage

- Gartentor mit Briefkasten- und Klingelanlage

- angelegter Gartenbereich
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Minden a helyszinr?|

Die beeindruckende Unternehmervilla befindet sich in dem sehr ruhigen und begehrten
Wohngebiet 'Rif3halde' ohne Durchgangsverkehr. Dieser Siidhang von Reichenbach
zeichnet sich durch die beste, unverbaubare Aussichtslage mit atemberaubendem
Fernblick auf die Schwabische Alb aus. Reichenbach an der Fils ist etwa 6 km von
Plochingen, 12 km von Esslingen, 18 km von GOppingen und nur etwa 25 km von
Stuttgart entfernt. Die Gemeinde verflgt Uber eine direkte Anbindung an die
BundesstraRe B10. Uber die Quervebindung in Richtung Kirchheim/Teck gelangt man
schnell auf die A 8. Ebenso gibt es tUber den Schurwald eine Verdingung ins Remstal.
Der offentliche Nahverkehr ist Gber viele, fu3laufig erreichbare Bushaltestellen und einen
eigenen Bahnhof gut ausgebaut. Die S-Bahn-Linie S1 hat im benachbarten Plochingen
eine Haltestelle und fahrt von dort in ca. 25 Minuten nach Stuttgart. Samtliche Geschafte
des taglichen Bedarfs wie verschiedene Supermarkte, Backereien und Fachgeschafte
gibt es vor Ort. Des Weiteren sorgen Apotheken und Arzte fur ein groRes medizinisches
Angebot. Durch ful3laufig erreichbare Kindergéarten, Schulen und das beliebte "Freibad im
Grunen" ist dies ein idealer Standort fur Familien.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 30.7.2033. Endenergiebedarf
betragt 125.72 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1964. Die Energieeffizienzklasse ist D.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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 lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Tobias Burkard

Pliensaustral3e 3 Esslingen
E-Mail: esslingen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




