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Kernsanierte 4,5 Zimmer Wohnung mit Balkon
und Garage
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Auf einen Blick

23288007 277.000 EUR
ca. 107 m? Etagenwohnung
2 2021

4.5

3 Massiv

: Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung,
1970 Einbauktiche,

1x Garage Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung VERBRAUCH
Elektro 71.00 kWh/m?3a
26.06.2028 B

Elektro 1970
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Ein erster Eindruck

Kernsanierte 4,5 Zimmer Wohnung mit Balkon und Garage

Diese 2021 kernsanierte Wohnung befindet sich in einem 1970 erbauten
Mehrfamilienhaus. Zwei Aufzlige fihren in das zweite Obergeschoss, wo sich die
Wohnung befindet.

Ein groBer Flur verbindet alle RGumlichkeiten miteinander. Ein Elternschlafzimmer
sowie zwei Kinderzimmer kénnen bedurfnisgerecht genutzt werden und
beispielsweise auch als Bliro oder Gastezimmer fungieren.

In dem groBzligigen Badezimmer mit FuBbodenheizung und Liftung befindet sich
eine Badewanne, eine bodenebene Glasdusche und ein Waschbecken. Ebenfalls
befindet sich hier ein Waschmaschinenanschluss. Ein separates WC befindet sich
direkt neben dem Badezimmer und ist zusatzlich mit einem Waschbecken

ausgestattet.

Der rund 30m? groBe Balkon welcher sich Uber zwei Seiten zieht, ladt zum
Entspannen und Verweilen ein. Die std/west- Ausrichtung ermdglicht viele
Sonnenstunden und einen schdnen Ausblick auf den hauseigenen Garten mit
Spielmdglichkeiten fur Kinder. Der Balkon kann ebenfalls von der Kliche oder vom
Elternschlafzimmer begangen werden. 2021 wurde auch die Kiiche erneuert und ist
daher in neuwertigem Zustand. Zusatzlich befindet sich hier noch eine
Abstellkammer, welche sich optimal zur Aufbewahrung von Vorraten oder anderen
Haushaltsgegenstanden eignet.

Samtliche Rechnungen der vorgenommenen Sanierungen sind vorhanden.
Zur Wohnung gehort eine Einzelgarage, welche sich neben dem Wohnhaus

befindet sowie ein Kellerraum im Untergeschoss.

Aufgrund der duBerst guten Verkehrsanbindung und der zentralen Lage, eignet sich




diese Wohnung besonders gut fr berufstatige Paare oder Familien mit Kindern. Im

Haus besteht ein generelles Hundeverbot, andere Haustiere sind allerdings erlaubt.

Bitte beachten Sie, dass Besichtigungstermine ausschlieBlich nach persoénlicher
Kontaktaufnahme mit uns und nach Vorlage einer aktuellen
Finanzierungsbestatigung vereinbart werden kénnen. Wir freuen uns auf Ihre
Anfrage Uber das Kontaktformular und setzen uns schnellstmdglich mit Ihnen in

Verbindung.
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Ausstattung und Details

- Wohnung kernsaniert in 2021

- verfuigbar ab voraussichtlich Juni/ Juli 2023
- 2. Obergeschoss

- Hausgeld 240 Euro

- Nachtspeicher6fen (Elektro)

- FuBbodenheizung im Badezimmer
- Abstellkammer innerhalb der Kiche
- Badezimmer mit Liftung

- Einzelgarage mit elektrischem Tor

- Kellerraum

- Balkon ca. 30m? mit 3 Zugéngen

- zwei Aufzlge

- Gartennutzung mit Spielplatz

- Kabelanschluss

- Hundeverbot im Haus
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Alles zum Standort

Giengen liegt am Ostrand der Schwabischen Alb auf der Lonetal-Flachenalb in
einem Talkessel der unteren Brenz nordlich des Flusses zwischen SchieBberg und
Bruckersberg. Die Brenz betritt von Herbrechtingen kommend im Nordwesten das
Stadtgebiet, durchflieBt dann die Kernstadt stdlich der Altstadt und verlasst es im
Sudosten in Richtung Hermaringen wieder. Das Stadtgebiet erstreckt sich Giber eine
Hohenlage von 449 m U. NN beim Wasserwerk Burgberg bis 595 m U. NN im

Gewann Dornhaule an der Grenze zu Heidenheim.

Giengen besitzt einen Sportflugplatz und liegt verkehrsgtinstig an der
Bundesautobahn 7 (Flensburg-Flissen). Die Stadt ist liber die Anschlussstelle
Giengen/Herbrechtingen zu erreichen. Die B 19 fuhrt Uber Herbrechtingen nach
Heidenheim.

Die Stadt liegt an der Bahnstrecke Aalen-Ulm und gehoért dem Heidenheimer
Tarifverbund an. Im Stundentakt verbinden Regio-S-Bahn-Zlige der Linie RS 5
Giengen mit Ulm und Aalen. Auf derselben Strecke verkehren auBerdem im
Zweistundentakt die schnelleren Interregio-Express-Ztge der Linie IRE 50 mit
Anschluss an die Intercity-Zuge (IC) in Aalen. Im Stadtgebiet versorgen funf
Buslinien den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV).

Medien
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 26.6.2028.
Endenergieverbrauch betragt 71.00 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Elektro.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1970.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr 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 internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Alexander Zipper

ClichystraBe 19, 89518 Heidenheim
Tel.: +49 7321-92 52 830

E-Mail: heidenheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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