Waldenbuch

L ichtdur chflutete M aisonette mit Galerie, Balkon und
Ausblick —inkl. Tiefgarage & Stellplatz

Objektnummer: 26455033
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Auf einen Blick

26455033
ca. 76 m2
3

2

1

1993

1x Freiplatz, 1 x
Tiefgarage

329.000 EUR
M aisonette

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

gepflegt
M assiv
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Erdgas schwer 180.00 kWh/m2a
08.03.2031 F

Gas 803
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T 031-6771016

u;m.vu.v.von—po“.com

www.von-p
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Grundrisse

GRUNDRISS
AAISONETTE-WOHNUNG NR. ¢

HAUS NR. 39

VON POLL

wc 2,09 m?
Eltern 11,46 m?
Dusche 4,20 m?
Diele 4,39 m?
Kiiche 6,43 m?
Wohnz. 27,37 m?
Kind 13,92 m?
Flur / Galerie 4,70 m?

Wohnfliche gesamt 74,56 m?

/. 3% Putzabzug - 2,23 m?

Wohnflache gesamt 72,33 m?

LUFTRAUM

Balkon 1/2 3,43 m?

Gesamtfliche 75,76

WOHNEN

Dieser Grundriss st nicht mafistabsgetreu.
Die Flachenangaben sind Circa-Angaben.

VON POLL IMMOBILIEN - FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

www.von [«
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Ein erster Eindruck

Wohnen mit Charakter — stilvolle M aisonette-Wohnung mit Galerie, traumhaftem Ausblick
sowie Tiefgaragen- und Aul3enstellplatz.

Diese attraktive M aisonette-Wohnung aus dem Baujahr 1993 Uiber zeugt mit einer
Wohnflache von ca. 76 m2, einer durchdachten Raumaufteilung und einem ganz besonder en
Wohnambiente. Die aul3er gewohnliche Architektur mit den hohen Decken, der offenen
Galerie sowie den sichtbaren Holzbalken verleiht der Wohnung einen unverwechselbaren
Charakter und schafft eine helle, grof3zligige Wohnatmosphére mit besonderem
Wohlfuhlfaktor.

Die Wohnung befindet sich in einer gepflegten, kleinen Wohneinheit in ruhiger Wohnlage
und eignet sich ideal fir Paare, kleine Familien oder Berufspendler, die das Besondere
suchen.

DasHerzstiick der Wohnung bildet der lichtdur chflutete Wohn- und Essbereich mit seinen
grof3zugigen Fensterfronten und dem direkten Zugang zum Balkon. Die beiden Wohnebenen
werden Uber eine stilvolle Holzwendeltr eppe miteinander verbunden, die sich harmonisch in
das Wohnkonzept einfligt und den besonderen M aisonette-Charakter unterstreicht. Die
offene Galerie sowie die sichtbaren Holzbalken verleihen dem Wohnraum eine
aulRergewohnliche Offenheit und ein einzigartiges Wohngefiihl.

DieKlcheist mit einer gepflegten Einbaukiiche ausgestattet und bietet ausreichend Arbeits-
und Stauraum sowie moder ne Elektroger ate. Ein Fenster sorgt flir angenehmes Tageslicht
und eine nattirliche Beliftung.

Das Tagedlichtbad verfugt Uber eine Badewanne, eine separ ate Dusche sowie ein
Waschbecken mit Unter schrank und Spiegel. Die helle Gestaltung schafft eine freundliche
und zeitlose Atmosphére.

Auf der unteren Wohnebene befindet sich das grofRzligige Elter nschlafziimmer mit zwel
Fenstern und vielfaltigen Stellmdglichkeiten. Das grof3ziigig gestaltete Schlafzimmer auf der
Galerieebene eignet sich hervorragend alsKinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer. Die
sichtbaren Holzbalken, die Dachschrégen und die grof3en Fenster verleihen diesem Raum
eine besonder s gemiitliche und stilvolle Atmosphére.

Ein weiteres Highlight ist der Balkon mit seinem wunder schonen Blick ins Griine und auf
die umliegende L andschaft —ein idealer Ort, um den Feierabend in ruhiger Atmosphére zu
geniefden.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch einen Tiefgar agenstellplatz sowie einen
zusétzlichen AulRenstellplatz, die komfortables Parken direkt am Haus ermdglichen.
Dar Uber hinaus stehen Ihnen ein eigener Kellerraum sowie eine gemeinschaftliche




Waschklche zur Verflgung, in der Waschmaschine und Trockner bequem unter gebracht
werden koénnen.

Diese zusdtzlichen Nutzflachen sorgen fur weiteren Komfort und praktische
Abstellmoglichkeiten im Alltag.

Die Wohnanlage wird Uber eine Gas-Zentralheizung beheizt und befindet sich insgesamt in
einem gepflegten Zustand.

Lassen Sie sich von der besonderen Wohnatmosphére dieser char manten Maisonette-
Wohnung begeistern und tiber zeugen Sie sich bei einer personlichen Besichtigung selbst von
ihren zahlreichen Vorzigen.
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Ausstattung und Details

Ausstattung auf einen Blick:

? Maisonette-Wohnung mit ca. 76 m2 Wohnflache

3 Zimmer

? Grof3zugiger Wohn- und Essbereich mit Zugang zum Balkon

? Offene Galerie mit beeindruckender Raumhohe

? Sichtbare Holzbalken fiir ein besonder es Wohnambiente

? Stilvolle Holzwendeltreppe zwischen den Wohnebenen

? Balkon mit schonem Blick ins Griine

? Einbaukticheinklusive Elektroger dten

? Tagedlichtbad mit Badewanne und separater Dusche

? Helles Schlafzimmer im unteren Wohnbereich

? Grol3zagiges Galeriezimmer alsKinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer
? Kellerraum

? Gemeinschaftliche Waschkliche mit Platz fir Waschmaschine und Trockner
? Tiefgaragenstellplatz

? Zusatzlicher AuRenstellplatz

? Gepflegte kleine Wohneinheit

? Gas-Zentralheizung

Baujahr 1993

Ruhige Wohnlage
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Alles zum Standort

Waldenbuch besticht alskleine, wohlhabende Stadt im Landkreis Béblingen durch eine
harmonische Verbindung von landlicher 1dylle und moderner Infrastruktur. Die stabile und
ausgewogene Altersstruktur sowie die kontinuierlich wachsende Bevoélker ung schaffen ein
lebendiges und sicheres Umfeld, das besonder s familienorientierten Wohnraum nachfragt.
Die Nahe zu Stuttgart und die verlasslichen Busver bindungen ermaglichen eine komfortable
Anbindung fur Pendler, wahrend die lokale Wirtschaft mit namhaften Unternehmen wie
Ritter Sport flr eine solide Beschaftigungslage sor gt. Dieses ausgewogene Zusammenspiel
aus L ebensqualitat, wirtschaftlicher Stabilitat und griner Umgebung macht Waldenbuch zu
einem begehrten Wohnort fiir Familien, die Wert auf eine nachhaltige und sichere Zukunft

legen.

Die unmittelbare Umgebung bietet jungen Familien ein besonder s einladendes
Lebensumfeld: Zahlreiche Spielplétze sind in nur wenigen Gehminuten erreichbar und
laden Kinder zu unbeschwertem Spielen und Entdecken ein. Fir die Bildung der Jingsten
stehen mehrere Kindergarten, darunter der Kindergarten Eugen-Bolz-Strafl3e, in nur etwa
funf Minuten zu Ful zur Verfligung. Die Oskar-Schwenk-Schule, die Grundschule sowie
Werkreal- und Realschule vereint, ist ebenfallsin rund zehn Minuten bequem zu erreichen,
was den taglichen Schulweg fur Kinder sicher und stressfrei gestaltet. Die Nahe zu diesen
Bildungseinrichtungen, verbunden mit der ful3laufig erreichbaren Bushaltestelle
Waldenbuch Liebenau (5 Minuten zu FuR), garantiert eine optimale Mobilitét fur die ganze
Familie.

Auch in puncto Gesundheit und Versorgung zeigt sich Waldenbuch alsidealer Wohnort fir
Familien. Apotheken und Hausar ztpraxen sind in wenigen Gehminuten erreichbar, sodass
medizinische Betreuung jeder zeit unkompliziert gewahrleistet ist. Erganzend dazu bieten
vielfaltige Freizeitmoglichkeiten wie Sportver eine, das Geor g-Pfafflin-Gemeindehaus und
das Haus der Begegnung Raum fiir gemeinschaftliche Aktivitaten und férdern das soziale
Miteinander. FUr entspannte Stunden im Grlinen laden nahegelegene Parks und der
BarfulRpfad zum Erkunden und Erholen ein. Einkaufsmoglichkeiten wie PENNY und
EDEKA sind ebenfalls bequem zu Ful3 erreichbar und runden das familienfreundliche
Angebot ab.

Dieses har monische Zusammenspiel aus Bildung, Gesundheit, Freizeit und
verkehrsglinstiger L age macht Waldenbuch zu einem besonder s attraktiven Wohnstandort
fur Familien. Hier finden Sie nicht nur ein sicheres und gebor genes Zuhause, sondern auch
eine lebendige Gemeinschaft, in der Kinder unbeschwert aufwachsen und Familien
gemeinsam Zukunft gestalten konnen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, 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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister 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 ein
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen 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 vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Martina Oroz

Poststrafie 59, 71032 Boblingen
Tel.: +49 7031 - 67 71 016
E-Mail: boeblingen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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