VP ‘ VON POLL

Heidenheim an der Brenz

Charmantes 2Familienhaus mit Balkon in ruhiger
L age von Heidenheim

Property ID: 26288003

VON POLL

PURCHASE PRICE: 440.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 150 m? « ROOMS: 7 + LAND AREA: 687 m?
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At aglance

26288003
ca. 150 m2
Gabled roof
7

4

2

1988

2 x Outdoor parking
space, 2 x Garage

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

2025
Well-maintained
Solid

Guest WC, Garden /
shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Ene_rgy consumption
Gas certificate
28.08.2027 172.00 kWh/mz2a
Gas F

1989
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A first impression

Schon beim Betreten des Hauses gelangen Siein den einladenden Windfang, der als zentrale
Verbindung zu den Raumen des Erdgeschosses dient. Von hier auserreichen Siedie
Hauptwohnung des Hauses, die mit einer angenehmen und dur chdachten Raumaufteilung
Uber zeugt. Rechtsim Flur befindet sich zudem ein praktisches Gaste-WC.

Hier offnet sich der Wohnbereich mit einer angenehmen und funktionalen Raumaufteilung.
Die separate K liche bietet ausreichend Platz zum Kochen und ist sinnvoll an den Essbereich
angebunden.Von hier aus gelangen Sie in das grof3ziigige und helle Wohnzimmer, das eine
besonder s gemutliche Atmosphéare schafft. Ein Highlight ist der grof3e Balkon, der zum
Entspannen einladt und zusatzlichen Raum fir erholsame Stunden im Freien bietet.

Auf dieser Ebene befinden sich aulRerdem die Raume der Wohnung: ein Schlafzimmer, ein
Kinderzimmer sowie das Badezimmer. Die Raume sind gut geschnitten und bieten vielfaltige
Nutzungsmaoglichkeiten fir Familie oder auch ein Kinderzimmer.

Uber die Treppeim Haus gelangen Siein die Dachgeschosswohnung. Diese Etage bildet eine
separate Wohneinheit und eignet sich ideal beispielsweise fir Familienmitglieder oder auch
zur Vermietung. Mittelpunkt ist hier der offene Wohn- und Essber eich mit integrierter
Klche. Erganzt wird die Wohnung durch ein Balkon der zum Westen ausgerichtet ist und
ein Badezimmer sowie zwel weitere Zimmer, die sich als Schlaf- oder Kinder zimmer nutzen
lassen.

Im Unter geschoss stehen zusétzliche Nutzflachen zur Verfliigung. Hier befinden sich zwei
Kellerraume, ein Wirtschaftsraum sowie der Heizungsraum — perfekt als Stauraume oder
auch als eine Waschkche.

Abgerundet wird das Angebot durch den grof3ziigigen Gartenbereich, der viel Platz zum
Entspannen, Spielen oder fir gesellige Stunden im Freien bietet. Fir Fahrzeuge stehen zwel
Garagen sowie zwel weiter e Stellplatze zur Verflgung, sodass auch fiir Besucher
ausreichend Par kmoglichkeiten vorhanden sind.

Die Immobilie tiberzeugt durch ihreflexibel nutzbare Raumaufteilung und eignet sich ideal
fur Familien, die grof3ziigigen Wohnraum und vielféaltige Nutzmdoglichkeiten schatzen.

Besichigungster mine kénnen nach Vorlage eines Bonitatsnachweis ver einbart wer den. Bel
Interesse freuen wir uns tiber 1hre Kontaktaufnahme.
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Details of amenities

- Alle Fenster isolierverglast mit Kipp- und Drehbeschlagen
- Rolladen mit Gurtband
- Gaszentralheizung

- 2 Einzelgaragen

- 2 Stellplatze

- Balkon im DG und EG
- Bad

- GasteWC

- Einbaukiicheim DG

- Garten

- Wirtschaftsraum
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All about the location

Die Immobilie befindet sich in eéinem ruhigen und gewachsenen Wohngebiet im Stadtteil
Heidenheim. Die Umgebung ist Uberwiegend von gepflegten Ein- und Mehrfamilienhdusern
gepragt und bietet eine angenehme, familienfreundliche Wohnatmosphare.

Der Standort verbindet ruhiges Wohnen mit einer guten Infrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Backereien, Arzte sowie gastr onomische
Angebote befinden sich in kurzer Entfernung und sind teilweise auch bequem zu Fuf3 oder
mit dem Fahrrad erreichbar.

Auch Bildungs- und Betreuungseinrichtungen wie Kinder garten und Schulen sind im
naheren Umfeld vorhanden, wodur ch sich die L age besonder sfir Familien eignet.

Die Heidenheimer Innenstadt mit weiteren Einkaufs-, Kultur- und Freizeitmoglichkeiten ist
in wenigen Minuten mit dem Auto oder den offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar.
Gleichzeitig bietet die Umgebung zahlreiche Gr iinflachen und Naher holungsmdglichkeiten,
die zu Spazier gangen, Jogging oder Fahrradtouren einladen.

Uber die nahegelegenen BundesstralRen sowie die Autobahn A7 besteht eine gute regionale
Verkehrsanbindung in Richtung Ulm, Aalen und Stuttgart, wodurch auch Pendler von der
L age profitieren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Alexander Zipper

Spitalstrafle 12, 73430 Aalen
Tel.: +497361-5290340
E-Mail: aalen@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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