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Auf einen Blick

25151004
ca. 78 m?
5

3

2

1996

1 x Freiplatz, 1 x
Garage

256.000 EUR
Etagenwohnung

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

2021

Massiv

Gaste-WC,
Einbaukiliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 75.00 kWh/m?2a
26.07.2027 C

Gas 1996
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Ein erster Eindruck

Helle 3-Zimmer-Wohnung mit Balkon in Aussichtslage, Tiefgaragen- und Auf3enstellplatz
Diese gut geschnittene Etagenwohnung befindet sich im 5. Obergeschoss eines im Jahr
1996 erbauten Mehrfamilienhauses. Sie bietet eine Wohnflache von ca. 78 m?, verteilt auf
3 Zimmer, und Uberzeugt durch ihre helle Lage mit einer schénen Aussicht. Die Wohnung
verflgt Uber einen offenen Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang zum siidwestlich
ausgerichteten Balkon, der einen angenehmen Aul3enbereich bietet. Selbst an kalten
Tage kann man hier gemditlich verweilen, denn der Balkon verfligt Gber eine
Vollverglasung, die im Bedarfsfall geschlossen werden kann. Durch die gro3en
Fensterflachen gelangt viel Tageslicht in die Raume. Die angrenzende Kiiche steht
bereits vollstandig maébliert zur Verflgung. Es gibt zwei Schlafzimmer, die sich flexibel
nutzen lassen, beispielsweise als Hauptschlafzimmer und Biro oder Kinderzimmer. Das
Badezimmer ist mit einer Badewanne ausgestattet und verfligt Uber ein Fenster, das fur
eine gute Bellftung sorgt. Zusatzlich gibt es ein separates WC, was den Wohnkomfort
erhoht. Ein praktischer Abstellraum im Keller gehort zur Wohnung und bietet zusatzlichen
Stauraum. Die Bewohner des Hauses kdnnen zudem einen Gemeinschaftsraum fir
Fahrrader sowie eine Waschkiche nutzen. Die Wohnung ist mit Kunststoff- und
Alufenstern ausgestattet. Diese verfligen Uber Isolierverglasung und sorgen fir eine gute
Warmedammung. Zudem sind Rollladen und Markisoletten vorhanden. Beheizt wird das
Geb&ude Uber eine Zentralheizung. Zur Wohnung gehéren zwei Stellplatze: ein
Tiefgaragenstellplatz im Sondereigentum sowie ein Auf3enstellplatz mit
Sondernutzungsrecht. Ein Aufzug ist vorhanden und erméglicht einen bequemen Zugang
zur Wohnung. Das Hausgeld betragt ca. 263,00 €/mtl., wovon eine Ricklage auf das
Gebéude von ca. 65,00 € und auf die Garage von ca. 8,00 € entfallen. Die Lage zeichnet
sich durch eine naturnahe Umgebung aus. Einkaufsméglichkeiten, offentliche
Verkehrsmittel und weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind gut erreichbar.
Diese Immobilie ist bereits gerdumt, so dass eine schnelle Eigennutzung maoglich ist.
Eine Besichtigung kann nach Vereinbarung erfolgen. Wir bendtigen hierzu lhre
vollstandigen Kontaktdaten sowie einen Bonitéatsnachweis (Allgemeine
Finanzierungsbestatigung).
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Ausstattung und Detalils

3-Zimmer-Wohnung im 5. OG:

- sehr helle und schéne Aussichtslage, naturnah
- Aufzug

- Abstellraum im Keller

- Gemeinschaftsraum fur Fahrrader

- Gemeinschaftswaschkiiche

- Tiefgaragenstellplatz (Sondereigentum)

- Aul3enstellplatz (Sondernutzungsrecht)

- Balkon mit sidwestlicher Ausrichtung, Vollverglasung kann geschlossen werden ahnlich
Wintergarten

- WC und Bad mit Tageslicht

- Kunststoff- und Alufenster, Isolierglas

- Rollladen und Markisoletten
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in ruhigr und heller Lage, naturnah und mit toller Fernsicht.
Aalen verfiigt Gber eine vielfaltig ausgepragte Infrastruktur sowie eine historische und
kulturelle Vielfalt. Einkaufs - und Freizeitmoglichkeiten sowie Arztpraxen sind zahlreich
vorhanden. Zusatzlich machen Kindergarten und Schulen unterschiedlicher
Bildungstrager sowie eine Fachhochschule diese Gegend sehr lebenswert und attraktiv.
Die Stadt selbst ist eine sehr interessante und wichtige Wirtschaftsregion, was auf die
ansassigen innovativen und global agierenden Unternehmen zurtickgefiihrt werden kann.
Stuttgart oder Ulm sind zlgig erreichbar. Das Uberregionale Stral3ennetz ist durch die A
7, B 19 und B 29 angegliedert. Ein Fernbahnhof steht alternativ zur Verfigung, ebenso
der regionale und Uberregionale Busverkehr. Dies alles ist fuBlaufig in wenigen Metern
erreichbar.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 26.7.2027.
Endenergieverbrauch betragt 75.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1996. Die Energieeffizienzklasse
ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Alexander Zipper

Spitalstrafle 12 Aalen
E-Mail: aalen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




