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Exposé

Wohnung in Waiblingen

3-Zimmer-Wohnung mit Balkon und Einbaukuche in
Waiblingen - Guter Schnitt, Guter Zustand, Gute Lage

Objekt-Nr. OM-328973
Wohnung

Verkauf: 265.000 €

71332 Waiblingen
Baden-Wiirttemberg
Deutschland

Baujahr 1958 Ubernahme

Nach Vereinbarung
Etagen 2 Zustand modernisiert
Zimmer 3,00 Schlafzimmer 2
Wohnflache 55,00 m? Badezimmer 1
Energietrager Gas Etage 1. OG
Hausgeld mtl. 263 € Heizung Etagenheizung
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Objektbeschreibung

Ihr neues Zuhause oder eine attraktive Kapitalanlage! Provisionsfrei angeboten

Diese charmante 3-Zimmer-Wohnung befindet sich in einem liebevoll gepflegten
Mehrfamilienhaus in Waiblingen. Das Haus, erbaut im Jahr 1958, wurde umfassend in den
letzten 10 Jahren modernisiert. Mit insgesamt 9 Wohneinheiten schafft das Gebaude eine
angenehme Nachbarschaftsatmosphare.

Die Wohnung erstreckt sich tiber 55 m2, die sich durch die praktische Raumaufteilung auf ein
lichtdurchflutetes Wohnzimmer, ein gemiitliches Schlafzimmer, ein Kinder- oder
Arbeitszimmer, eine separate Kiiche, ein modernes Badezimmer verteilen. Die Wohnung
verftigt iber moderne Markenktiche von Alno mit Haushaltsgeraten von Bosch. Die Gas-
Etagenheizung von Bosch, sowie moderne 2-fachverglaste Kunststofffenster sorgen fiir eine
optimale Energieeffizienz und ein angenehmes Wohnklima.

Der grof3e Balkon mit schéner Aussicht ins Griine ist ideal fiir entspannte Abende oder das
Fruhstiick im Sonnenschein. Zur Wohnung gehort viel praktischer Stauraum - 2 Kellerrdume
im Untergeschof3 und 1 Kellerraum auf der Dachbtiihne, einen Waschmaschinen- und
Trockneranschluss in der Waschkitiche.

Das Haus bietet mit dem ca. 900gm Grundstiick auch genug Gartenanteil und grine Flache
zum mitbenutzen oder geniefien. Es stehen fir Familien zentrale Abstellplatze far Fahrrader
oder Kinderwagen. Neue Balkone und Hauseingangsttiren werden im Frithjahr 2025
eingebaut und runden das Angebot ab.

Die Wohnung verfiigt tiber solide Riicklagen von mehr als 9.000 EUR (Stand Ende 2024), die
mitgekauft werden.

Die Wohnung ist derzeit zu einer Monatsmiete (kalt) von 800 € vermietet, was einer Rendite

von ca. 3,5% entspricht. Das Monatsgeld betragt aktuell 263 EUR, davon sind 73 EUR nur
Instandhaltungsriicklage.

Ausstattung

Die Wohnung wurde 2011 fachgerecht komplett saniert - Elektroinstallation, Gas-
Etagenheizung, Fenster, Bad, Laminat und Wande). 2018 wurden neue Rolladen und Markise
eingebaut.

Das Haus bekam ebenso umfassende energetische Modernisierung, die zu einem zeitgeméafien
und stabilen Wert der Immobilie beitragt:

2025: Neue Balkone und Hauseingangstiire / Uberdachung (voraussichtlich im Friihjahr)
2023: Erneuerung Garagentor, Reparatur Kellerdecke Garage

2020: Modernisierung Briefkasten, Aufienlampen

2018: Streichen / Sanieren der Fassade, Betonierung einzelner Kellergdnge

2016: Dammung der Kellerdecke

2013: Dachsanierung / Dammung

2012: Streichen Treppenhaus und Keller

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Garten, Keller, Duschbad, Einbaukftiche

Sonstiges

Hinweise:
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Bei Interesse bitte ich Sie um Nachricht mit Angabe Ihrer Telefonnummer, ich melde mich
dann bei Ihnen telefonisch zurtck.

Um die Privatspare der Mieter zu schutzen, sind Bilder eingestellt, die kurz vor der Vermietung
entstanden sind (2021-10). Durch einen Besuch kénnen Sie sich von aktuellem Stand der
Wohnung und Gebdude tiberzeugen.

Lage

Die Lage bietet eine hervorragende Infrastruktur.

Einkaufsmoéglichkeiten, wie Supermarkte, Backereien und Apotheken, befinden sich in
unmittelbarer Nahe und sind bequem zu Fuf3 oder mit dem Fahrrad erreichbar. Familien
profitieren von Nahe zu Kindergarten (2-5min zu Fuf3 entfernt), Schulen (5-15min entfernt)
und Spielplatzen in der Umgebung. Auch Arzte und Apotheken sind schnell erreichbar.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist optimal. Der Bahnhof Waiblingen bietet
regelmagige S-Bahn- und Zugverbindungen nach Stuttgart und Flughafen, sowie in die
umliegenden Stadte und Gemeinden. Pendler schétzen die Ndhe zu den Bundesstrafien und
die gute Erreichbarkeit der Autobahnen A81 und A8. Stuttgart ist in weniger als 15 Minuten
erreichbar, sowohl mit dem Auto als auch mit der Bahn.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 176,00 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse F

Galerie

Balkon
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Wohnzimmer

M

Wohnzimmer
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Galerie

Flur
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Galerie

Schlafzimmer_01

Schlafzimmer_01
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Galerie

Schlafzimmer_02

Schlafzimmer_02
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Galerie

Kuche

Kuche
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Galerie

Kuche

Bad bad

www.ohne-makler.net/expose/328973 Seite 10/11



Grundrisse
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Grundriss
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