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4,5 Zimmerwohnung in ruhiger Stadtrandlage mit
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A colpo d'occhio

25151002

ca. 108 m2
4.5

3

1

1991

1 x Garage

340.000 EUR
Attico

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

Curato
massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

Sistema di Attestato di
riscaldamento a un prestazione
piano energetica
Gas 82.90 kWh/m2a
27.11.2028

C
Gas 1991
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Una prima impressione

4,5 Zimmerwohnung in ruhiger Stadtrandlage mit toller Aussicht und Garage Zum
Verkauf steht eine gepflegte Dachgeschosswohnung aus dem Baujahr 1991 in einem
Wohnhaus mit 10 Wohneinheiten. Die Wohnung beeindruckt mit einer Wohnflache von
ca. 108 m?, die sich auf insgesamt 4,5 Zimmer verteilt. Sie bietet eine komfortable
Raumaufteilung in einem reizvollen Wohnumfeld mit besonderer Aussichtslage. Das
Objekt verfugt tber drei Schlafzimmer, die mit hellem Kork ausgestattet sind, was ein
angenehmes Wohngefihl vermittelt. Besonders hervorzuheben ist das
Elternschlafzimmer, welches Uber einen eigenen Ankleidebereich verflgt. Die beiden
Kinderzimmer bieten ausreichend Raum fur individuelle Gestaltung. Der ineinander
Ubergehende Wohn-/Essbereich ist einladend gestaltet und Uberzeugt durch bodentiefe
Fensterfronten aus Holz-Alu mit Isolierglas, die fur viel Tageslicht sorgen. Die
Fensterfront ist zudem mit einer elektrisch bedienbaren AuRenbeschattung ausgestattet.
Von hier aus haben Sie Zugang zu einer grof3ztigigen Terrasse, die Ihnen durch ein
Sondernutzungsrecht eingeraumt wird und eine beeindruckende Fernsicht bietet. Die
Einbaukuche ist funktionell und beinhaltet alles, was fiir den taglichen Bedarf erforderlich
ist. Die in der Kuiche verlegten Fliesen bilden eine durchgehende Einheit mit denen des
Wohn-/Essbereiches, in den Flurbereichen sowie in den Sanitarrdumen. Das gerdumige
Badezimmer ist mit einer Badewanne, einer Dusche, einem Doppelwaschplatz, einem
WC und Handtuchheizkorper ausgestattet. Ein elektrisch bedienbares Oberlicht fiillt den
Raum mit nattrlichem Licht. Zuséatzlich gibt es eine praktische Géstetoilette ohne
Tageslicht. Ein weiteres Highlight der Wohnung ist der zusatzliche Raum mit Oberlicht,
der vielseitig verwendbar ist und zum Beispiel auch als Arbeits- oder Hobbyzimmer
genutzt werden kann. Die Holzdeckenkonstruktion verleiht der gesamten Wohnung einen
besonderen Charakter. Geschmackvoll ergénzt wird dies durch schlichten Wandputz.
Eine effiziente Gas-Etagenheizung, die 2022 erneuert wurde, sorgt fur wohlige Wéarme in
der gesamten Wohnung. Zusétzlich wurde der Kaminstrang des Wohnhauses in diesem
Bereich erneuert. Zur Wohnung gehort eine Garage, die fur zusatzlichen Komfort und
Schutz lhres Fahrzeugs sorgt. Des Weiteren steht ein Kellerraum zur Verfligung, der
zusatzlichen Stauraum bietet. Die qualitativ werthaltige Ausstattung der Wohnung ist sehr
funktional und zeitlos. Die Wohnung selbst als auch das gesamte Wohnhaus sind in
einem sehr gepflegten Zustand. Fur die Anwohner gibt es noch einen Fahrradraum, eine

davon entfallen auf die Erhaltungsriicklage 116,00 €/mtl. . Diese Wohnung ist ideal fur
Familien oder Paare, die Platzbedarf mit einer attraktiven Wohnumgebung verbinden
mdochten. Da die Wohnung vermietet ist, kdnnte Sie auch als Kapitalanlage dienen.
Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich vor Ort ein Bild von dieser




ansprechenden Wohnmaglichkeit zu machen. Hierfur bendtigen wir Ihre vollstandigen
Adressdaten und Ihren Bonitatsnachweis (Allgemeine Finanzierungsbestatigung).
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Dettagli dei servizi

Garage

Gas-Etagenheizung

Fliesen in Flur, Kliche, Sanitarbereich, Wirtschaftsraum
heller Kork in Schlafraumen

Putz

Gastetoilette ohne Tageslicht

Bad mit WC; Wanne, Dusche, Doppelwaschplatz und Oberlicht (elektrisch bedienbar)
2 Kinderzimmer

Elternschlafzimmer mit Ankleidebereich

1 weiterer Raum mit Oberlicht

grol3e Terrasse (Sondernutzungsrecht)

im Wohn-/Essbereich bodentiefe Fensterfront mit Aul3enbeschattung (elektrisch),
Fernsicht

Markise

Einbaukiiche

Einbauschrank im Flur

grofRer Eckleiderschrank in einem Schlafraum
Holzdeckenkonstruktion

Kellerraum

Wohnung und Wohnhaus sehr gepflegt

kein Fahrstuhl

vermietet
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Tutto sulla posizione

Die Wohnung befindet sich in ruhigr und heller Lage, naturnah und mit toller Fernsicht.
Aalen verfiigt Gber eine vielfaltig ausgepragte Infrastruktur sowie eine historische und
kulturelle Vielfalt. Einkaufs - und Freizeitmoglichkeiten sowie Arztpraxen sind zahlreich
vorhanden. Zusatzlich machen Kindergarten und Schulen unterschiedlicher
Bildungstrager sowie eine Fachhochschule diese Gegend sehr lebenswert und attraktiv.
Die Stadt selbst ist eine sehr interessante und wichtige Wirtschaftsregion, was auf die
ansassigen innovativen und global agierenden Unternehmen zurtickgefiihrt werden kann.
Stuttgart oder Ulm sind zlgig erreichbar. Das Uberregionale Stral3ennetz ist durch die A
7, B 19 und B 29 angegliedert. Ein Fernbahnhof steht alternativ zur Verfigung, ebenso
der regionale und Uberregionale Busverkehr. Dies alles ist fuBlaufig in wenigen Metern
erreichbar.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 27.11.2028.
Endenergieverbrauch betragt 82.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1991. Die Energieeffizienzklasse
ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Alexander Zipper

Spitalstrafle 12 Aalen
E-Mail: aalen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




