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Codice oggetto: 26151014 - 73433 Aalen/Wasseralfingen

A colpo d'occhio

26151014
ca. 248 m2
aduefalde
9.5

6

2

1969

380.000 EUR
Casa bifamiliare
2020

Ristrutturato
massiccio
ca. 20 m?

Terrazza, Bagni di
servizio, Giardino/
uso comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica
Gas 116.90 kWh/m2a
30.06.2036 D
1969
Gas
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Una prima impressione

2-Familienhaus, familienfreundlich gelegen in Aalen/Wasser alfingen

Dieses grof3zligige, im Jahr 1969 errichtete Zweifamilienhaus halt mit einer Wohnflache von
ca. 248 m2 vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten fir Familien oder M ehr gener ationenkonzepte
bereit. Das ca. 261 m2 grol3e Grundstick befindet sich in ruhiger Lage abseitsder Strafie
und bietet eine angenehme Privatsphéare. Wahrend sich Erwachsene tUber die entspannte
Nachbar schaft freuen, tragen Freiflachen in der unmittelbaren Umgebung dazu bei, dass
Kindern unbeschwerte spielen und toben kénnen.

DasHauswurdein den vergangenen Jahren umfassend modernisiert und befindet sich in
einem Uberwiegend sanierten Zustand. Die Arbeiten erstreckten sich Uber ver schiedene
Bereiche. Bereits 2014 wur de die Heizungsanlage erneuert und durch eine

Solarunter stiitzung er ganzt, wasfur eine effiziente Ener giever sorgung sor gt. Zwischen 2014
und 2018 erfolgten umfangreiche Sanierungen der Innenraume. Die beiden Badezimmer
wurden in den Jahren 2020 und 2021 moder nisiert, sodass zeitgemafer Komfort
gewahrleistet ist. Ebenfallsim Jahr 2020 wurden die Fenster durch neue Kunststofffenster
mit 2-fach Verglasung und Rollladen ausgetauscht, was ein angenehmes Wohnklima sowie
gute Warmedammung unter stiitzt. Dar Giber hinaus wur den sowohl die I nnenraume als auch
die Decken mit zusatzlicher Innendammung ver sehen. Gleichzeitig bestehen noch vereinzelte
M 6glichkeiten zur Moder nisierung. Dies betrifft vor allem die Fassade und den
Hauseingang, sodass neue Eigentiimer individuelle Gestaltungswiinsche einbringen kdnnen.

Das Zweifamilienhaus verfugt Gber 2 Wohneinheiten.

Uber das Erd- und Obergeschoss er streckt sich eine helle 5,5 Zimmer -Wohnung mit Balkon,
die demnéachst leerstehen wird. Und im Dachgeschoss befindet sich die noch biszum
Jahreswechsel bewohnte 4-Zimmer-Wohnung. Auch hier ermdglicht esein grol3er Balkon,
das Tageslicht zu genief3en und den Alltag entspannt ausklingen zu lassen.

Die Wohnngen sind Uber ein gemeinschaftliches Treppenhaus zuganglich. Sie sind allerdings
nicht rechtlich geteilt. Daflir verfigen sie jedoch tber eine Gberwiegend getrennte
Verbrauchszdhlung, was einen flexiblen Gebrauch ermoglicht.

Im Wirtschaftsber eich des Erdgeschosses stehen zusatzliche Nutzungsflachen bereit. Eine
Waschkiche, ein separates WC, Abstellflachen sowie ein Technikbereich bieten praktische
Erganzungen zum Wohnkomfort. Ein separater Ausgang fuihrt direkt in den Garten, sodass
kurze Wege und alltagstaugliche Ablaufe gesichert sind.

Das Grundstiick umfasst einen kleinen, blickgeschiitzten Garten, der fur ruhige Stunden




oder gesellige Zusammenkinfte genutzt werden kann.

Freuen Sie sich auf eine grof3ziigige Flache, die gelungene Verbindung aus zeitgemal3er
Technik und klassischem Wohnchar akter sowie die vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten.

Fuhlen Sie sich eingeladen, sich diese gerdumige und helle Immobilie anzuschauen und sich
selbst von den Vorziigen dieses Hauses Uiber zeugen zu lassen. Bitte hinterlassen Sieuns
hierfir Ihrevollstandigen Kontaktdaten sowie | hren Bonitatsnachweisim Vorfeld.




Codice oggetto: 26151014 - 73433 Aalen/Wasseralfingen

Dettagli dei servizi

- Grundstiick liegt ruhig, abseitsder Straf3e nahe Freiflachen fir Kinder
- innen saniert, Fenster getauscht, Heizung unter stitzt durch Solar

- beide Wohnungen sind sehr hell mit grof3en Balkon

- Innenddmmung in Raumen und Decken

- Kunststofffenster mit Rollladen, 2-fachverglasung

- kleiner, blickgeschiitzter Garten

- 2 Wohnungen, nicht geteilt

- Wohnung im EG/OG ist demnéchst frei

- Wohnung im DG wird zum Jahreswechsel frei

- Uberwiegend getrennte Verbrauchszahlung

- teilweiser Moder nisierungsbearf z.B. an Fassade und Hauseingang
-im EG-Kellerbereich: Waschkiiche, WC, Abstellflache und Technikbereich, separater
Ausgang in den Garten
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Tutto sulla posizione

Wasser alfingen, der groidte Stadtbezirk von Aalen, verbindet eine hervorragende
Infrastruktur mit hoher Wohnqualitat. Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Schulen,
Kindergarten sowie vielfaltige Freizeit- und Sportangebote befinden sich direkt vor Ort. Die
ausgezeichnete Verkehrsanbindung Uber die Bundesstral3en und die Nahe zur Aalener
Innenstadt machen den Standort besonder s attraktiv fir Berufspendler und Familien.
Umgeben von einer reizvollen Landschaft bietet Wasser alfingen zugleich zahlreiche

M dglichkeiten zur Erholung und tber zeugt durch seine gelungene K ombination aus
urbanem Komfort und naturnahem Wohnen.
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Alexander Zipper

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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