Niederstotzingen

Attraktive 3-Zimmer-Wohnung in ruhiger Lage von
Niederstotzingen
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Diese 3-Zimmer-Wohnung befindet sich in einem gepflegten Mehrfamilienhaus mit nur 4
Wohneinheiten in ruhiger Wohnlage von Niederstotzingen und bietet eine angenehme
Kombination aus funktionalem Grundriss, solider Ausstattung und vielseitigen
Nutzungsmadglichkeiten.

Der Wohnungsgrundriss bietet ein Schlafzimmer und einen weiteren Wohn- und
Essbereich. Der Wohn-und Essbereich ist durch eine nachtraglich eingebaute
Leichtbauwand voneinander getrennt, wodurch zwei eigenstédndige RAume entstanden
sind. Ergénzt wird die Wohnung durch einen Balkon. Selbst an kalten Tagen, kann man
hier gemiitlich verweilen, denn der Balkon verfligt tber eine Vollverglasung, die im
Bedarfsfall geschlossen werden kann.

Die Kiiche ist praktisch gestaltet und bietet ausreichend Stauraum fir den taglichen
Bedarf. Das Badezimmer ist mit einem WC und einer Dusche ausgestattet, die ca. im
Jahre 2000 erneuert wurde. Insgesamt prasentiert sich die Wohnung in einem
gepflegten, zeitlosen Zustand.

Ein Glasfaseranschluss ist vorhanden und ermdglicht eine moderne, stabile
Internetverbindung — ideal fir Homeoffice oder berufliche Nutzung. Zur Wohnung
gehoren auRerdem ein Kellerabstellraum, eine Garage sowie ein zusatzlicher Stellplatz,
was den Alltag spurbar erleichtert.

Aktuell ist die Einheit als Buro vermietet, eignet sich jedoch ebenso fir eine spatere
Nutzung als Wohnraum. Die 3-Zimmer Wohnung enstand durch die Leichtbauwand im
Wohn-und Essbereich. Ein Rickbau zum urspringlichen Grundriss ist denkbar. Damit
bietet die Immobilie sowohl fur Kapitalanleger als auch fur Eigennutzer mit Weitblick
interessante Perspektiven.

Das gepflegte Wohnhaus, die ruhige Umgebung, die Nahe zu Ulm, die Einzelgarage
sowie die Kiche und der sonnige Balkon bieten Ihnen den idealen Rahmen fiir ein
angenehmes Wohnen oder Arbeiten.

Uberzeugen Sie sich gerne personlich bei einer Besichtigung von den Vorziigen dieser
Immobilie. Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme.
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- Alle Fenster isolierverglast mit Kipp- und Drehbeschlagen
- Rolladen mit Zugband
- Gaszentralheizung

- Kiiche

- Einzelgarage

- Stellplatz

- Balkon

- Abstellraum im UG

- Glasfaseranschluss

- Teppichbdden

- Fliesen

- Vinylbdden

- Sprechanlage

- Bad (kein Tageslicht)
- kein Fahrstuhl
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Die Immobilie befindet sich in Niederstotzingen, einer ruhigen und gewachsenen
Wohnlage mit zentraler Anbindung. Niederstotzingen liegt im Landkreis Heidenheim in
Baden-Wurttemberg und profitiert insbesondere von der Néhe zur Universitatsstadt UIm.

Die Neuffenstral3e ist eine tberwiegend von Wohnbebauung gepragte Anliegerstralle mit
geringem Verkehrsaufkommen und angenehmem Wohnumfeld. Die Nachbarschaft
besteht vorwiegend aus Ein- und Mehrfamilienhdusern und bietet ein ruhiges,
familienfreundliches Wohnklima.

Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs, Schulen, Kindergéarten, Arzte und weitere
Einrichtungen sind in wenigen Minuten erreichbar. Das Stadtzentrum von
Niederstotzingen mit zusatzlichen Angeboten liegt in fuBlaufiger Entfernung.

Ein besonderer Vorteil der Lage ist die gute Verkehrsanbindung Richtung Ulm: Die
Universitatsstadt Ulm ist in ca. 25—30 Fahrminuten erreichbar. Der Bahnhof
Niederstotzingen bietet eine direkte Anbindung an den regionalen Bahnverkehr in
Richtung Ulm und Heidenheim, wodurch sich die Lage ideal fir Pendler eignet. Zudem ist
der Anschluss an das Uberregionale Stral3ennetz schnell gegeben.

Die Umgebung verbindet ruhiges Wohnen im Griinen mit der Néhe zu einem
wirtschaftlich starken Ballungsraum, was die Lage sowohl fiir Eigennutzer als auch fir
Kapitalanleger besonders attraktiv macht.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 20.11.2028.
Endenergieverbrauch betragt 81.20 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1999.
Die Energieeffizienzklasse ist C.
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Alexander Zipper

Clichystra3e 19, 89518 Heidenheim
Tel.: +49 7321 — 92 52 830
E-Mail: heidenheim@von-poll.com

www.von-poll.com
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