VON POLL

Waldstetten

Spacieux appartement en duplex de 4,5 pieces avec
balcon et garage!

CODE DU BIEN: 25403051

PRIX D'ACHAT: 409.000 EUR * SURFACE HABITABLE: ca. 123 m? « PIECES: 4.5
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Chauffage par le sol
Electricité

16.03.2035

Pompe a chaleur
hydrauligue/pneumatique

Diagnostic
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64.10 kWh/m2a
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Une premiereimpression

Bienvenue dans ce spacieux appartement en duplex, offrant environ 123 m2 de surface
habitable et un confort optimal au sein du quartier prisé de Waldstetten. L'immeuble
principal, construit en 1975, a été agrandi en 1996, et cet appartement se situe dans
I'extension de 1996. L 'ensemble de I'immeuble de quatr e logements a fait I'objet d'une
rénovation compléte en 2024 et bénéficie de finitions haut de gamme et d'un excellent état
général. Lepoint fort du duplex réside danslatransition harmonieuse entre le s§ our/salle a
manger baigné de lumiére et la cuisine ouverte. Son agencement bien pensé offre de
nombreuses possibilités d'aménagement et se préte parfaitement aux repas en famille ou
entre amis. Un revétement de sol de qualité et des matériaux soigneusement sélectionnés
créent une atmospheér e chaleureuse. L e généreux balcon exposé plein sud vousinvite a
savourer un verredevin ou un barbecue entre amis apreésletravail. Destoilettes sépar ées
sont également disponibles a ce niveau pour lesinvités. Avec un total de 4,5 pieces, ce bien
offre une grande flexibilité d'aménagement. Trois chambr es spacieuses a |' étage offrent un
espace généreux pour lafamille ou lesinvités, ainsi que pour un bureau. La salle de bain,
élégamment aménagée et baignée de lumiére naturelle, comprend une double vasque, une
douche al'italienne avec pommeau effet pluie et douchette, et destoilettes. Pour un confort
optimal, une baignoirelot et un seche-serviettes sont également inclus. L'appartement est
chauffé par un systeme de chauffage central avec pompe a chaleur air-eau, dont la faible
consommation éner gétique (64,1 kWh/(m2*an)) le classe éner gétique B, ce qui permet de
réduireles charges mensuelles. L e bien comprend deux pieces de rangement au sous-sol et
une buanderie commune. Un garage avec porte sectionnelle et une place de parking devant
I'immeuble complétent ce bien. L'appartement est actuellement vacant et disponible
immédiatement (premiers occupants aprésreénovation). *Veuillez noter que nous ne pouvons
traiter que les demandes accompagnées de vos coor données complétes (prénom, nom,
adresse actuelle, numéro de téléphone portable et adresse e-mail) ! Merci !*
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Tout sur |'emplacement

Die Maisonettewohnung befindet sich in einem ruhigen, am Ortsrand gelegenen
Wohngebiet. Dazu kommt, dassin unmittelbarer Nahe des Hauses lange Feldwege umgeben
von Wiesen und Waldern beginnen - somit ist die Lageideal zum Spazieren oder um mit
lhrem Hund Gassi zu gehen!

Waldstetten ist eine Gemeinde im Ostalbkreis mit aktuell tiber 7.000 Einwohnern. Sieliegt
im Osten von Baden-Wirttemberg und gehért zur Randzone der M etropolregion Stuttgart.
Die Gemeinde liegt am Nordful? des Stuifen im Vorland der 6stlichen Schwabischen Alb am
Rand des Remstals zwischen 350 und 781 Metern Hohe. Es grenzt an das Stadtgebiet von
Schwabisch Gmiind sowie an die dem Landkreis Goppingen zugehérigen Stadte L auterstein
und Donzdorf. Im Jahr 2000 er hielt die Gemeinde das Pré&dikat Staatlich anerkannter
Erholungsort - Naturverbundene und sportlich Aktive bekommen hier zu Fufd oder mit dem
Fahrrad voll auf ihre Kosten.

Fur dieKleinsten bietet Waldstetten vier Kleinkindgruppen sowie finf Kindergarten an. Mit
der Gemeinschaftsschule Unterm Hohenrechberg mit Mensa und Ganztagsangebot werden
von der Grundschule ab alle Bildungsstandar ds der Hauptschule, Realschule und des
Gymnasiums angeboten. Zusétzlich gibt es mit der Franz-von-Assisi-Schule noch eine
katholische Freie Realschule.

Eine gute Nahver sorgung vor Ort ist mit Backereien, einem Supermar kt, Discounter,
Metzger, Getrankemarkt, Postfiliale, Tankstelle, mehreren Arzten, Banken und Friseure
sowie Restaurants usw. stets gewahrleistet.

In Waldstetten wird dem Vereinsleben noch ein grof3er Stellenwert zugeschrieben. So gibt es
dort unzéhlige Vereinewie z.B. den TSGV Waldstetten 1847 e.V. mit Abteilungen fir Rad,
Tischtennis, Ski, Turn- und Leichtathletik sowie FuRball. Aufgrund weiterer Vereinewie
dem Tennis-, Fasnachts-, Schitzen-, oder dem Fliegerverein usw. ist mit Sicherheit fur jedes
Hobby etwas dabei. Besondersstolz ist Waldstetten auf ihr eigenes beheiztes Hallenbad und
Freibad.

In nur rund 5 km Entfernung erreichen Siedie Kreis- und Hochschulstadt Schwabisch
Gmund mit Uber 64.000 Einwohnern, der Bevolkerungsgr63e nach der zweitgr 6i3ten Stadt
des Ostalbkreises. Schwabisch Gmund bietet neben einer vollstandigen Nahver sorgung und
einer aufRerordentlich guten Infrastruktur auch unzéhlige Einkaufsméglichkeiten inklusive
eines direkten Anschlusses an die Bundesstral3e 29 sowie gute Bahnver bindungen Richtung
Schorndor f/Stuttgart und Aalen/Ellwangen.
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Plusd'infor mations

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.3.2035.

Endenergiebedarf betragt 64.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1975.
Die Energieeffizienzklasseist B.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Jochen Wischnewski

Hintere Schmiedgasse 23, 73525 Schwabisch Gmiind
Tel.: +497171-404042 4
E-Mail: schwaebisch.gmuend@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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