Giengen an der Brenz

Wohnen mit Weitblick —renovierte 4-Zimmer -
Wohnung mit grof3ztigigem Balkon
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A colpo d'occhio

26288008 275.000 EUR

ca. 106,61 m2 Piano

6 Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises
Curato
massiccio

Giardino/ uso
comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

Elettricita Attestato Prestazione
26.06.2028 Energetica

71.00 kWh/mz2a

B
Elettrico

1970
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Una prima impressione

Wohnen mit Weitblick —renovierte 4-Zimmer -Wohnung mit grof3ziigigem Balkon

Diese gepflegte und renovierte 4-Zimmer-Wohnung befindet sich im 6. Ober geschoss eines
laufend instand gehaltenen M ehrfamilienhauses und Uber zeugt durch ihre groRziigige
Raumaufteilung, helle Wohnr&ume sowie einen beeindruckenden Weitblick Gber die grine
Umgebung.

Auf rundum dur chdacht geschnittenem Wohnraum bietet die Immaobilie vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten fir Paare, Familien oder anspruchsvolle K apitalanleger. Bereits
beim Betreten der Wohnung vermittelt der freundliche Eingangsbereich ein angenehmes
Wohngefhl. Von hier aus erschlief3en sich séamtliche Raume auf komfortable Weise.

Das grof3ziigige Wohnzimmer bildet den Mittelpunkt der Wohnung und l&adt zum Verweilen
ein. Grol3e Fensterflachen sorgen fiir eine angenehme Lichtdurchflutung und schaffen eine
freundliche Wohnatmosphare. Das ger aumige Elter nschlafzimmer sowie zwel weitere
Zimmer bieten ausreichend Platz fur individuelle Wohnkonzepte. Ob Kinderzimmer,
Homeoffice oder Gastebereich —die flexible Nutzung der R&ume passt sich unter schiedlichen
L ebenssituationen ideal an.

Ein besonderes Highlight ist der aufRer gewohnlich grof3ziigige Balkon, der sich Uber zwel
komplette Gebaudeseiten erstreckt. Durch die Zugénge von der Kiiche sowie den
Schlafzimmern entsteht ein har monischer Uber gang zwischen Wohnraum und
AuRenbereich. Die erhéhte Lageim 6. Ober geschoss er 6ffnet einen schonen Blick Uiber die
Umgebung bisins Griine und verleiht der Wohnung ein offenes und luftiges Wohngefthl.
Die Ausrichtung sor gt zudem fir helle Rdume und eine angenehme Wohnqualitat zu jeder
Tageszeit.

Die Kuchefugt sich funktional in das Wohnkonzept ein und wird durch eine praktische
Speisckammer erganzt, die zugleich wertvollen Stauraum fur Haushaltsutensilien und
Vorréte bietet.

Das modernisierte Badeziimmer préasentiert sich in einem zeitlosen Design mit raumhoher
Verfliesung, ebenerdiger Dusche sowie einem Anschlussfiir die Waschmaschine. Erganzt
wird das Raumangebot durch ein separates WC mit eigenem Waschbecken —ein
Komfortmerkmal, dasinsbesondereim Familienalltag geschétzt wird.

Ein eigener Kellerraum bietet zusatzlichen Stauraum. Zwei Aufziige sorgen fur einen




bequemen Zugang zur Wohnung und unterstreichen den Wohnkomfort innerhalb der
gepflegten Wohnanlage.

Das Gebaude befindet sich in einem sehr ordentlichen Gesamtzustand. Umfangr eiche
Sanierungs- und M oder nisierungsmaf3nahmen wurden in den vergangenen Jahren
durchgefiihrt, sodass sich die Immabilie heute in einem ansprechenden und gepflegten
Erscheinungsbild prasentiert. Die Wohnung selbst wurderenoviert und befindet sich in
einem Zustand, der einen sofortigen Bezug er moglicht.

Die gemeinschaftlich nutzbaren AulRenanlagen bieten zusatzlichen Mehrwert. Ein
grof3ziigiger Gartenbereich mit integriertem Kinder spielplatz steht allen Bewohnern zur
Verfligung und schafft Raum fur Erholung und Begegnung.

Abgerundet wird dieses attr aktive Angebot durch die gute Infrastruktur und
Verkehrsanbindung. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Arzte sowie
Einrichtungen destéglichen Bedarfs sind bequem erreichbar. Gleichzeitig profitieren
Pendler von einer guten Anbindung an die regionalen Verkehrswege.

Die Wohnung ist derzeit an zuverlassige und langfristige Mieter ver mietet, die das Obj ekt
sehr gepflegt bewohnen und bei Bedarf gerne weiter hin dort wohnen bleiben mdchten.
Damit eignet sich die Immabilie sowohl als werthaltige Kapitalanlage mit laufenden
Mieteinnahmen als auch als attraktive Option flr eine spater e Eigennutzung.

Eine seltene Gelegenheit fiir alle, die grof3ziigiges Wohnen, einen aufRer gewdhnlichen Balkon
und einen herrlichen Ausblick in gepflegtem Wohnumfeld miteinander verbinden mdchten.

Sollten wir Ihr Interesse geweckt haben, freuen wir unsdarauf, lhnen die Immobilie
personlich zu préasentieren. Fur die Vereinbarung eines Besichtigungster mins bitten wir um
die Ubermittlung I hrer vollstandigen K ontaktdaten sowie einer allgemeinen
Finanzierungsbestétigung.
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Dettagli dei servizi

- renovierte 4-Zimmer-Wohnung im 6. Ober geschoss

- grof3ztigiger, durchdachter Grundriss

- aul3er gewohnlicher Balkon Uber zwei Gebaudeseiten

- Balkonzugang von Ktiche und Schlafziimmern

- helle Wohnraume dur ch grol3e Fensterflachen

- Weitblick ins Griine

- grof3ziigiges Wohnzimmer

- Elternschlafzimmer sowie zwei weiter e flexibel nutzbare Zimmer
- separ ate Speiseskammer / Abstellraum

- moder nisiertes Badezimmer mit ebenerdiger Dusche

- separates WC mit eigenem Waschbecken

- eigener Kellerraum

- zwel Aufziigeim Gebaude

- gepflegte Wohnanlage

- laufend instand gehaltenes und moder nisiertes Gebaude
- Gemeinschaftsgarten mit Kinder spielplatz

- sofort bezugsfahiger Zustand

- gute Infrastruktur und Verkehrsanbindung

- aktuell zuverlassig vermietet —ideal als Kapitalanlage

- auch fir spétere Eigennutzung geeignet
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Tutto sulla posizione

Die Wohnung befindet sich in ruhiger und familienfreundlicher Wohnlage in Giengen an der
Brenz. Das Wohngebiet zeichnet sich durch eine angenehme Nachbar schaft, wenig
Durchgangsverkehr sowie eine gute Kombination aus naturnahem Wohnen und einer
ausgezeichneten I nfrastruktur aus.

Einkaufsmoglichkeiten fur den téglichen Bedarf, darunter Super mérkte, Béackereien und
weiter e Dienstleister, sind in wenigen Minuten erreichbar. Auch Arzte, Apotheken, Banken
sowie gastronomische Angebote befinden sich im naheren Umfeld. Schulen, Kinder garten
und ver schiedene Freizeiteinrichtungen sind ebenfalls gut erreichbar und machen den
Standort besonders attraktiv fir Familien.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut. Bushaltestellen befinden sich in
der Umgebung und erméglichen eine schnelle Verbindung in die Innenstadt sowie zu den
umliegenden Stadtteilen. Der Bahnhof Giengen (Brenz) bietet regelmaiige Zugver bindungen
in Richtung Ulm, Aalen und dar tiber hinaus.

Fir Pendler ist die Lage besondersinteressant: Die Bundesstrafe B19 sowie die Autobahn
A7 sind in kurzer Fahrzeit erreichbar und gewahrleisten eine gute Anbindung an die
Wirtschaftsstandorte der Region, beispielsweise Heidenheim, Ulm oder Aalen.

Zahlreiche Griunflachen, Spazier- und Radwege sowie vielfaltige Sport- und
Freizeitmoglichkeiten in und um Giengen an der Brenz sorgen fur einen hohen Wohn- und
Erholungswert. Die Stadt bietet zudem ein breites Bildungs- und Freizeitangebot mit
Schulen, Kindergarten, Sportanlagen, Hallen- und Freibad sowie kulturellen Einrichtungen.

I nsgesamt Uber zeugt die L age durch ihre ruhige Wohnatmosphare, die gute Infrastruktur
und die hervorragende Verkehrsanbindung —ideale Voraussetzungen fir komfortables
Wohnen in einer attraktiven Wohngegend von Giengen an der Brenz.




Codice oggetto: 26288008 - 89537 Giengen an der Brenz

Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Alexander Zipper

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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