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Herbrechtingen

Uber den Dachern von Her brechtingen — Stilvoll
sanierte 4-Zimmer-Wohnung mit Blick Uber die Stadt

Objektnummer: 26288009

KAUFPREIS: 340.000 EUR ¢+ WOHNFLACHE: ca. 115,78 m2 « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

26288009

ca. 115,78 mz
1

4

3

1

1970

1 x Tiefgarage

340.000 EUR
Etagenwohnung

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

2019
M assiv

Terrasse,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol BEDARF
130.40 kWh/m?2a

05.07.2028 £

Ol 1970
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Ein erster Eindruck

Uber den Déchern von Her brechtingen — Stilvoll sanierte 4-Zimmer -Wohnung mit Blick
Uber die Stadt

Dieses exklusive Wohnangebot vereint zeitgemaf3en Wohnkomfort mit einer durchdachten
Raumstruktur und einer auf3er gewdhnlich angenehmen Wohnatmosphére. In ruhiger und
familienfreundlicher L age befindet sich die Wohnung innerhalb eines gepflegten

M ehrfamilienhauses und Uberzeugt durch ihren umfassend moder nisierten Zustand sowie
ein stimmiges Gesamtkonzept.

Das Gebaude wurde im Jahr 1970 errichtet. Die angebotene Wohnung wurdein den Jahren
2018/2019 umfassend und mit grofRer Sorgfalt saniert. Im Rahmen dieser M oder nisierung
wurde besonderer Wert auf eine hochwertige Ausstattung, klare Linien und ein
harmonisches Wohngefuhl gelegt. Heute prasentiert sich die Einheit in einem sehr
gepflegten, zeitgemél3en und sofort bezugsfertigen Zustand.

Die Wohnung befindet sich im 1. Obergeschossund ist komfortabel Giber einen

Per sonenaufzug erreichbar. Bereits beim Betreten vermittelt sie ein wertiges und
einladendes Wohngefiihl, das sich konsequent durch alle Raume fortsetzt. Ein eigener
Kellerraum sowie ein Tiefgaragenstellplatz erganzen das Angebot und sorgen fur
zusétzlichen Komfort im Alltag.

Das Herzstiick der Wohnung bildet der grof3ziigige Wohn- und Essbereich, der durch seine
offene Gestaltung ein besonder s angenehmes Raumgefiihl schafft und den zentralen

L ebensmittelpunkt dar stellt. Die angrenzende K tiche fligt sich harmonisch in das
Gesamtbild ein und unterstreicht den modernen, funktionalen Charakter der Wohnung.

Zwei gut geschnittene Kinderzimmer bieten flexible Nutzungsmdglichkeiten und eignen sich
sowohl fur Familien alsauch ideal als Gastezimmer, Homeoffice oder individuelle
Ruckzugsrdume. Erganzt wird das Raumangebot durch ein stilvoll ausgestattetes
Badezimmer, ein separates WC sowie einen praktischen Abstellraum. Das grof3ziigige
Schlafzimmer bietet einen Raum mit ausreichend Platz fir individuelle Einrichtungsideen.

Ein besonderes Highlight ist die aul3er gewohnlich grofe Terrasse mit ca. 80 m2 Flache, die
sich Uber drei Himmelsrichtungen (Stiden, Westen und Osten) erstreckt. Dieser grof3ziigige
AulBenbereich erweitert den Wohnraum auf besondere Weise und bietet zu jeder Tageszeit
optimale Lichtverhaltnisse. Ob entspannte Stunden im Freien, gesellige Abende oder als
zusatzlicher Wohnbereich in den warmen Monaten — hier entsteht ein auf3er gewdhnliches




Wohngefihl. Der beeindruckende Panoramablick Uiber die Stadt Herbrechtingen und die
umliegende L andschaft unterstreicht die besondere Qualitét dieser Immobilie zusétzlich. Ein
weiterer praktischer Vorteil ergibt sich durch den Versatz der darliberliegenden Terrasse,
der die Fensterbereiche der Wohnung bei Regen weitgehend schiitzt und so fir zusétzlichen
Komfort sorgt.

Dank der erhohten Lage Uberzeugt die Wohnung durch ein aul3er gewdhnlich helles,
freundliches und offenes Wohnambiente mit hervorragender Belichtung tber den gesamten
Tagesverlauf. | nsgesamt ver mittelt die Einheit ein grof3ziigiges Raumgefiihl und eine sehr
angenehme Wohnatmosphére.

DieIlmmobilie eignet sich ideal fir Paare sowie Familien, die ein hochwertig saniertes und
sofort bezugsfertiges Zuhause in gepflegter Umgebung suchen und besonderen Wert auf
Qualitat, Komfort und Wohnatmosphare legen. Die Wohnung ist flr einen zeitnahen Einzug
ohne weiter en Renovier ungsaufwand bestens geeignet.

Fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines per sonlichen Besichtigungster mins
stehen wir Ihnen jeder zeit gerne zur Verflgung. Bei Interesse bitten wir um die
Ubermittlung I hrer Kontaktdaten sowie einer allgemeinen Finanzier ungsbestatigung.
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Ausstattung und Details

- attraktive Wohnung in ruhiger, familienfreundlicher Lage in gepflegtem

M ehrfamilienhaus

- Gebaude Baujahr 1970

- Wohnung umfassend saniert in den Jahren 2018/2019

- moder ner, sehr gepflegter und sofort bezugsfertiger Zustand

- erstes Ober geschoss mit komfortablem Per sonenaufzug

- eigener Kellerraum und Tiefgar agenstellplatz vorhanden

- grof3ziigiger Wohn- und Essbereich als zentraler L ebensmittelpunkt

- zwel flexibel nutzbare Zimmer (Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice)
- Schlafzimmer mit angenehmer Riickzugsmaglichkeit

- Badezimmer, separates WC und praktischer Abstellraum

- Highlight: ca. 80 m2 grof3e Terrasse mit Ausrichtung nach Sid, West und Ost

- ganztagig sehr gute Belichtung und beeindruckender Panoramablick Gber Herbrechtingen
und Umgebung

- hellg, freundliche Wohnatmosphére mit grof3ztigigem Raumgefihl

- hochwertige Sanierung und zeitgemalie Ausstattung

- Vinylboden in moderner Ausfiihrung

- ideal fur Paareund Familien

- sofort bezugsfrei ohne Renovierungsaufwand
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in begehrter Wohnlage am Wartbergin Herbrechtingen. Das
gewachsene Wohngebiet zeichnet sich durch seineruhige und familienfreundliche
Atmosphére aus und gehort zu den bevorzugten Wohnlagen der Stadt. Die erhohte Lage
sorgt flr ein angenehmes Wohngefuhl und bietet ein Umfeld, das von wenig
Durchgangsverkehr und einer entspannten Nachbar schaft gepragt ist.

Besonder s Familien profitieren von der hervorragenden Infrastruktur. Kindergarten und
die Wartber gschule befinden sich in kurzer Entfernung und sind bequem erreichbar. Auch
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken sowie weiter e Einrichtungen destaglichen Bedarfs
liegen nur wenige Minuten entfernt. Die Kombination aus ruhigem Wohnen und kurzen
Wegen macht den Standort besonder s attraktiv.

Trotz der angenehmen Wohnruheist die Verkehrsanbindung ausgezeichnet. Der Bahnhof
Her brechtingen bietet Anschluss an den regionalen Bahnverkehr in Richtung Ulm,
Heidenheim und Aalen. Die nahegelegene Autobahn A7 ermdglicht zudem eine schnelle
Erreichbarkeit wichtiger Wirtschaftsstandorte der Region und macht die Lage auch fir
Berufspendler interessant.

Dar Uber hinausladen die umliegenden Gr iinflachen sowie die Natur des Brenztals und des
beliebten Eselsburger Tals zu vielfaltigen Freizeit- und Erholungsaktivitaten ein.

Die Verbindung aus naturnahem Wohnen, familienfreundlicher Infrastruktur und guter
Verkehrsanbindung macht diese L age zu einem idealen Wohnstandort fir Familien, Paare
und Berufstatige.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Alexander Zipper

Clichystrafe 19, 89518 Heidenheim
Tel.: +49 7321 — 92 52 830
E-Mail: heidenheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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