Rottweil

Grol3ziigiges Wohnen mit eigenem Garten —
Attraktive 4,5-Zimmer-Wohnung in 78628 Rottwell

Property ID: 26296017 _EG

PURCHASE PRICE: 466.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 127 m? « ROOMS: 4.5 « LAND AREA: 620 m?
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At aglance

26296017 _EG
ca. 127 m2
Gabled roof
45

1

2003

1 x Outdoor parking
space, 1 x Garage

466.000 EUR
Apartment

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

Well-maintained
Solid

Terrace, Guest WC,
Garden / shared use,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

District heating Ene_rgy consumption
Remote certificate
10.06.2036 101.80 kWh/mz2a

D

District heating

2003
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The property

‘ VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv, und professionell.

« Was ist lhre Immobilie wert?
« Wie entwickelt sich der Wert Ihrer Immobilie in Zukunft?

« Wie wirkt sich eine Modernisierung auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive Immobilienanalyse erhalten Sie nach nur wenigen Klicks. www.von-poll.com/balingen
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Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

WWW.von f},Hfl”,L‘OlTI,’ l’ru[ing«'n
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A first impression

Grof3ziigiges Wohnen mit eigenem Garten — Attraktive 4,5-Zimmer-Wohnung mit
aulRergewohnlicher Architektur in Rottwell

Diese hochwertige Etagenwohnung eines ar chitektonisch besonderen Wohnobjekts aus dem
Jahr 2003 présentiert sich mit einer zeitlos moder nen Gestaltung und einer durchdachten
Raumkonzeption. Die harmonisch integrierten Rundungen in der Fassaden- und
Balkongestaltung verleihen dem Gebaude einen unverwechselbaren Charakter und heben es
angenehm von klassischen Wohnhausern ab. Grof3ziigige Fenster flachen sorgen fir eine
lichtdurchflutete Atmosphare und schaffen in der gesamten Wohnung ein auf3er gewohnlich
angenehmes Wohngefuhl. Ein besonderes Merkmal ist zudem die Giber dur chschnittliche
Deckenhthe von ca. 2,75 m, die den R&dumen zusétzliche Grolziigigkeit verleiht und das
offene Wohngefuhl eindrucksvoll unter streicht.

Die 4,5-Zimmer-Wohnung bietet auf ca. 127 m2 Wohnfléache ein grof3ziigiges und
komfortables Wohnkonzept. Der weitlaufige Wohn- und Essber eich tiberzeugt durch seine
offene Wirkung und die hervorragenden Lichtverhaltnisse. Von hier aus gelangen Sie dir ekt
auf den Balkon — als besonder es Highlight steht Ihnen zusétzlich noch eine eigene Terrasse
mit angrenzendem Garten zur Verfligung, dieidealen Freiraum fir Entspannungim
Grunen bietet.

Eine moder ne Einbauktiche, drei flexibel als Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer
nutzbare R&ume sowie ein praktischer Abstellraum vervollstandigen das durchdachte
Raumangebot. Das ger aumige Badezimmer ist komfortabel mit einer Badewanne, einer
Dusche, einem Bidet und einem WC ausgestattet. Ein separates Gaste-WC sorgt flr
zusatzlichen Komfort im Alltag.

Abgerundet wird das Angebot durch die gemeinschaftlich genutzten Flachen im
Unter geschoss des gepflegten Hauses (inklusive Technik- und Hauswirtschaftsraum).

Diese besonder e Etagenwohnung ver bindet moder ne Ar chitektur, lichtdurchflutete
Wohnraume, eine aulRer gewthnliche Deckenhohe von ca. 2,75 m und ein hochwertiges
Wohnambiente mit dem Vorzug eines eigenen Gartenanteils zu einem stimmigen
Gesamtkonzept. Eine seltene Gelegenheit sowohl fir Eigennutzer, die Wert auf Qualitat und
Individualitat legen, alsauch fir Kapitalanleger mit Blick auf eine langfristige Per spektive.

Die Wohnung ist aktuell gut und solide ver mietet.
Neben dem Erwerb dieser Wohneinheit besteht ebenfalls die M 6glichkeit, das gesamte




M ehrfamilienhaus mit allen drel Wohneinheiten zu erwer ben.
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Details of amenities

- Einbauktiche

- Uberdurchschnittliche Deckenh6he 2,75 m

- Fernwarme

- hochwertige, moder ne Ausstattung

- Wohnung verfugt Uber eigene Terrasse und Garten, sowie einen Balkon
- Garage mit direktem Hauszugang und Stellplatz vor dem Haus

- Kellerraum
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All about thelocation

Rottweil prasentiert sich als eine wirtschaftlich stabile Mittelstadt in Baden-W irttemberg
mit rund 25.000 Einwohnern, die durch eine ausgewogene Mischung aus I ndustrie,
Dienstleistung und offentlichem Sektor geprégt ist. Die Stadt Gber zeugt mit einer
verlasdichen Infrastruktur, einer umfassenden Gesundheitsver sor gung sowie einem soliden
Bildungsangebot. Als Kreisstadt und Verwaltungszentrum bietet Rottweil eine attraktive
regionale Verkehrsanbindung, die eine nachhaltige Nachfrage nach Wohnraum sichert. Die
Immobilienpreise liegen moderat unter denen grof3er M etropolregionen, wasin
Kombination mit stabilen Mieten und einer geringen Marktrisiko-Einschatzung eine solide
Basisfir langfristige Wertbestandigkeit und nachhaltige Renditechancen schafft.

Die unmittelbare Umgebung besticht durch eine Vielzahl an hochwertigen
Freizeitmoglichkeiten, die das Wohnumfeld aufwerten und zur Lebensqualitét beitragen.
Sport- und Spielplatze sind in nur wenigen Gehminuten erreichbar und bieten sowohl
Erholung als auch aktive Freizeitgestaltung. Nahgelegene Parks wie das Charlottenwaldle
laden zu entspannenden Spazier gangen ein, wahrend kulturelle und gemeinschaftliche
Einrichtungen wie das RolRwasenhaus und das 6kumenische Gemeindezentrum Arche das
soziale Miteinander fordern. FUr dietégliche Ver sorgung stehen mehrere Super mérkte wie
der Benz Markt und Netto Marken-Discount in fuBlaufiger Entfernung zur Verfiigung,
erganzt durch spezialisierte Fachgeschéafte und Vinotheken, die das Angebot abrunden.

Im Bereich Gesundheit Uberzeugt Rottweil mit einer exzellenten medizinischen
Infrastruktur: Die HELIOSKlinik sowie diver se Fachéar zte und Apotheken sind in wenigen
Minuten zu Ful3 erreichbar und gewahrleisten eine umfassende Ver sorgung. Die Anbindung
an den offentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Buslinien in unmittelbarer Nahe
gesichert, dieeine schnelle Erreichbarkeit der Innenstadt und umliegender Regionen
ermaoglichen. Der Bahnhof Rottwell ist in etwa 30 Minuten zu Fuld erreichbar und bietet
Anschluss an dasregionale Bahnnetz, was die M obilitat zusatzlich stérkt.

Fur Investoren bietet diese L age eine attraktive Kombination aus stabiler Nachfrage, solider
Infrastruktur und nachhaltigem Wertsteiger ungspotenzial. Die ausgewogene
Wirtschaftsstruktur und kontinuierliche kommunale | nvestitionen schaffen ein verlassliches
Umfeld fir qualitatsorientierte Wohninvestments mit langfristiger Per spektive. Rottweil
Uber zeugt somit als Standort, der Sicherheit und nachhaltige Renditein einem
ausgewogenen Marktumfeld vereint.
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Other information

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 eine
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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

ClemensKaleitzis

Friedrichstr. 29, 72336 Balingen
Tel.: +49 7433 - 30 81 210
E-Mail: balingen@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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