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Numa vista ger al

25151032 319.000 EUR
Kauferprovision

ca. 99 m2 betréagt 3,57 % (inkl.

35 MwsSt.) des

: beurkundeten

2 Kaufpreises

1 2026

1997

1x Lugar de Solido

estacionamento ao ar WC de hospedes,

livre, 1 x Garagem Varanda
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Dados ener géticos
Aquecimento central Certificado de
consumo de energia
Gas 110.00 kWh/m?2a
19.11.2028
D
Gés 1997
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Uma primeira impressao

M aisonette-Wohnung, Balkon, Garage, Spazierwege und Ruhe

Diese gepflegte M aisonettewohnung in einem Gebaude mit 6 Wohneinheiten und Baujahr
1997, Uber zeugt durch ihre grofziigige Raumaufteilung und zahlr eiche dur chdachte Details.
Mit einer Wohnflache von ca. 99 m? auf zwel Ebenen bietet sie ausreichend Platz fur

ver schiedene L ebensentwiir fe.

Das Obj ekt befindet sich in einem ruhigen Wohnumfeld und ist ideal geeignet fiir Paare,
kleine Familien oder berufstétige Personen mit Anspruch an ein wertiges Wohnumfeld.

Der helle Eingangsber eich empfangt Sie freundlich und leitet in den offen gestalteten Wohn-,
Ess- und Kochbereich Gber. Grof3e Fensterflachen durchfluten den Raum mit Tageslicht
und sorgen fUr eine einladende Atmosphére. Die Bereiche sind klar abgegrenzt und dennoch
offen gestaltet. Besonder es angenehm ist die Einbauktiche mit vielseitig nutzbarem
Raumteiler in Form eines Tresens, der zusatzliche Ablageflache und Sitzgelegenheiten bietet.
Uber den Wohnbereich gelangen Sie auf den an drei Seiten geschlossenen, windgeschiitzten
Balkon. Dieser bietet, mit zusitzlicher elektrischer Markise sowie dimmbarem LED-Licht,
Schutz bel jedem Wetter und ist ideal fur entspannte Stunden im Freien.

Im Obergeschoss der M aisonette befindet sich das grofRzligige Schlafzimmer mit separatem
Ankleideraum, der ausreichend Platz fiir Ihre Garderobe bietet. Zudem kann die
Trockenbauwand, die beide Bereiche trennt, wieder entfernt und somit leicht eine
Raumver gr 63erung herbeigefihrt werden. Das grof3e Bad Uiber zeugt mit Eck - Badewanne,
separater Dusche, Doppelwaschtisch, WC und einem Waschmaschinenanschluss. Das Gaste-
WC —ohne Tageslicht — liegt geschickt im Eingangsbereich. Wegen des Dachflachenfensters
stellt die Empor e ebenfalls einen Nutzbereich dar - zuletzt einen Arbeitsplatz.

Die Bodenbelage innerhalb der Wohnung wechseln gezielt zwischen warmem Kork,
strapazierfahigem Laminat, klassischem Parkett und geschmackvollen Fliesen — so entsteht
in jedem Bereich eineindividuelle Wohnlichkeit.

Zu den weiteren Ausstattungsmer kmalen zahlen Kunststofffenster mit 2-facher

I solierverglasung, die fur ausgezeichnete Warmedammung und ein angenehmes Raumklima
sorgen. Eine umlaufende, baujahresentsprechende GebaudeaulRenddmmung steigert die
Ener gieeffizienz zusatzlich.

Dank der attraktiven Ecklage innerhalb des Gebaudes profitieren Sie von viel Licht und
Privatsphéare.

Im Untergeschoss steht ein privater Kellerraum zur Verfigung. DarGiber hinaus gibt eseine
gemeinschaftliche Waschkiiche mit Trockner sowie einen Fahrradraum. Dieser verflgt Uber
einen separ aten Eingangsbereich.




Fur Ihr Fahrzeug ist bestens gesor gt, denn zur Wohnung gehdrt eine Gar age mit
elektrischem Torantrieb. Hier vor kann ein weiterer PKW abgestellt werden. Die Garage
verflgt desweiteren Uber zusitzliche Abstellflache und ist direkt dem Unter geschoss
angeschlossen.

Ein Aufzugist nicht vorhanden —die Wohnung ist Gber das Treppenhaus erreichbar.

Die Betriebskosten belaufen sich monatlich auf ca. 301,00 €. Fir die Riicklagen werden
monatlich ca. 129,00 € angespart.

Uber zeugen Sie sich selbst bei einem per sonlichen Besichtigungster min von den Vor ziigen
dieser Immobilie. Uberlassen Sie uns hierfiir Ihre Kontaktdaten und einen Bonitatsnachweis
in Form einer Allgemeinen Finanzierungsbestatigung. Die Wohnung ist kur zfristig
verflgbar und wartet darauf, von Ihnen in ein neues Zuhause verwandelt zu werden. Wir
freuen uns auf | hre Kontaktaufnahme.
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Detalhes do equipamento

sofort bezugsber eit

Balkon an 3 Seiten geschlossen, mit elektrischer Markise und dimmbarem LED-Licht
Garage mit elektrischem Torantrieb, 1 AuRenstellplatz (zuganglich tGber Unter geschoss)
Kunststoff, | solier glas 2-fach

Fenster banke aus weil3en Naturstein

Rollladen

Korkboden

Laminat

Parkett

Fliesen

Einbaukiche mir Raumteiler als Tresen

Gaste-WC, kein Tagedlicht

grof3es Bad mit Eck - Badewanne, Dusche, Doppelwaschplatz, WC,
Waschmaschinenanschluss, grof3e Fensterflachen

Schlafzimmer mit separatem Ankleidebereich (Trockenbauwand kann entfernt werden -
Raumver gr 6f3er ung)

klar abgegrenzter aber offener Wohn-, Ess-, Kochbereich mit Tresen

heller Eingangsber eich, vom Wohnbereich abgetrennt durch Klarglaselemente
Kellerraum

kein Aufzug

gemeinschaftliche Waschkiche und Fahrradraum mit direktem Ausgang insFreie
baujahr esgemalie AuRendammung
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Tudo sobrealocalizacao

Diese Wohnung befindet sich in Unterrombach und somit in einem sehr beliebten
Wohngebiet Aalens. Von hier auserreichen Sie nicht nur die Fachhochschule fuf3laufig,
sondern auch Kindergérten, Schulen, Einkaufsmdoglichkeiten, medizinische
Versorgungseinrichtungen, Sport- oder die Kletterhalle, eine Reitanlage, FuRballpléatze,
Parkanlagen, Waldwege oder das Stadtzentrum in wenigen Minuten zu Ful3.

DieKreisstadt Aalen liegt im Her zen Ostwirttembergsund ist durch die A7, B19 und B29
an das Uberregionale Strafennetz angegliedert.

Die ansassigen innovativen Unternehmen sowie die Fachhochschule, machen Aalen nicht nur
Zu einer interessanten Wirtschaftsregion, sondern auch zu einem wichtigen Bildungstrager.
Gesellschaftliche, sportliche sowie kulturelle Vielfalt, eine ausgepragte I nfrastruktur mit
zahlreichen Einkaufs- und Versorgungseinrichtungen, Kindergarten und Schulen

unter schiedlicher Bildungstrager sowie Freizeitangebote ver schiedenster Art machen Aalen
sehr lebenswert und attraktiv.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Alexander Zipper

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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