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Auf einen Blick

26288007 345.000 EUR
ca. 160,16 m2 Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
8 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
6 beurkundeten
2 Kaufpreises
Massiv
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol BEDARF
347.10 kWh/m2a

27.05.2036 4

Ol 1038
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Ein erster Eindruck

Charmantes Wohnhaus mit Schlossblick und vielseitigem Potenzial

Dieses attraktive Wohnhaus aus dem Jahr 1938 (iber zeugt mit seinem besonderen
Charakter, grof3ziigigen Platzver haltnissen und vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten. Auf
einem ca. 464 m2 grof3en Grundstiick gelegen, bietet die Immabilie rund ca. 160 m2
Wohnflache sowie einen sonnigen Garten mit unver bautem Blick auf das Schloss Hellenstein
—eine Aussicht, diediesem Zuhause eine ganz besondere Atmosphare verleiht.

DieImmobilie eignet sich sowohl als grof3ziigiges Einfamilienhaus als auch fur

M ehr gener ationenwohnen oder die Kombination aus Eigennutzung und Vermietung. Die
beiden Hauptwohnebenen verfigen Uber einen nahezu identischen Grundriss und schaffen
dadurch ideale Voraussetzungen fur flexible Wohnkonzepte. Sowohl im Erdgeschoss als
auch im Ober geschoss befinden sich jewells ein Wohnzimmer, ein Schlafzimmer, ein
Kinderzimmer, eine Kliche, ein Badezimmer, ein separates WC sowie Dieleund Flur. Helle
Raume und die klassische Ar chitektur ver mitteln ein angenehmes Wohngefihl mit viel
Potenzial zur individuellen Gestaltung.

Im Obergeschoss erweitert ein Balkon, der direkt von der Kliche aus zuganglich ist, den
Wohnbereich auf attraktive Weise und bietet einen schonen Platz mit Blick ins Griine. Das
ausgebaute Dachgeschoss er ganzt das Raumangebot um zwei weitere Zimmer, die sich ideal
alsKinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer nutzen lassen. Bereits vorhandene Anschliisse fur
Waschbecken und WC er 6ffnen zustzlich inter essante Ausbauper spektiven. Ein weiterer
Dachbodenraum bietet praktische Abstellmoglichkeiten.

Im Unter geschoss stehen grof3ziigige Nutzflachen zur Verfigung, die vielseitig verwendbar
sind —etwa als Hobbyraum, Werkstatt, Waschkiiche oder zur Lagerung von Gartenger éten
und Vorraéaten.

Charakteristische Ausstattungsdetails wie Parkett-, Teppich- und Natursteinbdden verleihen
dem Haus eine angenehme Wohnlichkeit und unterstreichen den Charme der Immabilie. Die
Beheizung erfolgt der zeit tiber eine Olheizung, ein Anschlussfiir eéine mogliche Gasheizung
wurde bereitsvorbereitet. Zwei Garagen runden das Angebot ab.

Das Haus befindet sich in einem gepflegten, jedoch sanierungsbedir ftigen Zustand und
bietet dieideale Grundlage, um moderne Wohnideen und individuelle Ausstattungswiinsche
zu verwirklichen. Die aul3er gewohnlich attraktive Lage mit dem unver baubaren Blick auf
das Schloss Hellenstein schafft dabei beste Voraussetzungen dafiir, dass sich eine Sanierung




in jeder Hinsicht lohnt und langfristig wertbestandig bleibt.

In Verbindung mit dem besonderen Charakter der Immobilie, dem attraktiven Ausblick
und den vielseitigen Nutzungsmdoglichkeiten entsteht hier ein Zuhause mit langfristigem
Entwicklungspotenzial.

Gerneladen wir Siezu einer personlichen Besichtigung ein, um sich selbst ein Bild von der
besonderen Atmosphare dieser Immobilie zu machen. Fir die Terminvereinbarung bitten
wir Sie, unsvorab |hrevollstandigen Kontaktdaten sowie einen allgemeinen
Finanzierungsnachweis zu Gber mitteln.
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Ausstattung und Details

- Wohnhaus aus dem Baujahr 1938 mit ca. 160 m2 Wohnflache auf einem ca. 464 m2 grof3en
Grundstick

- sonniges Grundsttick mit gepflegtem Garten

- zwei Garagen vorhanden

- flexible Nutzung als Einfamilienhaus oder Zweifamilienhaus mdglich

- ideal flir M ehrgenerationenwohnen oder Kombination aus Eigennutzung und Vermietung
- zwel nahezu identisch geschnittene Hauptwohnebenen (EG & OG)

- Ober geschoss mit Balkon, direkt von der Kiiche aus zuganglich

- ausgebautes Dachgeschoss mit zwei vielseitig nutzbaren Zimmern

- zusatzliche Ausbauoption im Dachgeschoss mit vor bereiteten Anschliissen fir
Waschbecken und WC

- separater Dachbodenraum als zusétzliche Abstellflache

- Kellergeschoss mit vielseitig nutzbaren Raumen

- Ausstattung mit Parkett-, Teppich- und Natur steinboden

- Olzentralheizung vor handen, Gasanschluss ber eits vor ber eitet

- solide Bausubstanz mit klassischem Charakter

- sehr gute Grundlage fur individuelle M oder nisierungs- und Gestaltungskonzepte

- ruhige Lage mit hohem Wohn- und Freizeitwert

- besonder s attraktiver, unverbauter Ausblick tUber die Stadt und auf das Schloss Hellenstein
- vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten durch flexible Grundrissstruktur

- attraktives Entwicklungspotenzial fur individuelles Wohnen nach eigenen Vorstellungen
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in besonder s begehrter und ruhiger Wohnlage von Heidenheim
an der Brenz. Das Umfeld ist gepréagt von einer gewachsenen, gepflegten Wohnbebauung mit
vorwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern sowie einer angenehmen, nachbar schaftlichen
Atmosphare. Dieleicht erhohte Lage verleiht dem Standort eine besondere Qualitat und
sorgt fur ein offenes, freundliches Wohngefiihl mit viel Licht und Weitblick.

Ein herausragendes Merkmal dieser Lageist der eindrucksvolle Ausblick auf das tiber der
Stadt thronende Schloss Hellenstein. Dieses mar kante Wahr zeichen pragt das Stadtbild und
verleiht dem Wohnumfeld besonderen Flair. Der Blick auf das Schloss—je nach Tageszeit
und Jahreszeit in immer neuer Stimmung — schafft eine auRer gewohnliche Wohnatmosphére
und hebt die Immobilie deutlich von vergleichbaren Lagen ab.

Trotz der angenehm ruhigen Umgebung profitieren Sie von einer ausgezeichneten Nahe zur
Innenstadt von Heidenheim. Dieseist in wenigen Minuten bequem erreichbar — sowohl mit
dem Auto alsauch zu Ful? oder mit dem Fahrrad. Dort finden sich zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, Restaurants sowie alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs.
Auch Arzte, Apotheken und weitere Dienstleister sind schnell erreichbar und gewahrleisten
eine hohe Alltagstauglichkeit.

Dar Uber hinaus bietet die Umgebung vielfaltige M 6glichkeiten zur Freizeitgestaltung und
Naher holung. Die umliegenden Gr unflachen, Spazier- und Wanderwege laden zu
Aktivitaten im Freien ein und unter streichen den hohen Erholungswert dieser Lage.
Gleichzeitigist eine gute Verkehrsanbindung gegeben, sodass auch umliegende Stadte und
Zielein der Region unkompliziert erreichbar sind.

I nsgesamt Uber zeugt diese Wohnlage dur ch ihre gelungene Kombination aus ruhigem,
naturnahem Wohnen, einem einzigartigen Ausblick auf das Schloss Hellenstein sowie der
unmittelbaren Nahe zur Innenstadt von Heidenheim an der Brenz —ein Standort, der sowohl
durch seine L ebensqualitét als auch durch seine hervorragende Infrastruktur besticht.
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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
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