Aalen

Barrierefreie 2-Zimmer-Wohnung mit
Ausbaupotential fir bis zu 2 weiteren Zimmern (4-
Zimmer-Wohnung)

Numero da propriedade: 25151015

PRECO DE COMPRA: 497.000 EUR - AREA: ca. 110 m2 . QUARTOS: 2
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Numa vista geral

25151015 497.000 EUR
Piso

ca. 110 m? Kauferprovision

2 betragt 3,57 % (inkl.

1 MwSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

2017 Solido

1 x Parque de WC de hoéspedes,

estacionamento Varanda

subterraneo
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Dados energéticos

Aquecimento por Consumo energético
chéo radiante final
Remoto 56.90 kWh/m2a
19.04.2027

B
Aquecimento urbano 2017
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Uma primeira impressao

Barrierefreie 2-Zimmer-Wohnung mit Ausbaupotential flr bis zu 2 weiteren Zimmern (4-
Zimmer-Wohnung)

Wer taglich die Vorteile der Zentrumsnahe genie3en mochte, fur den kénnte sich bald ein
Traum erfillen.

Diese grol3zugige Etagenwohnung, erbaut im Jahr 2017 und in neuwertigem Zustand,
bietet eine Wohnflache von ca. 110 m? und besticht durch ihre offene und durchdachte
Grundrissgestaltung. Die hochwertige Ausstattung erfillt gehobene Anspriiche und hebt
sich durch eine exzellente Kombination aus Komfort und Funktionalitét hervor.

Die Immobilie befindet sich in einem KfW-Effizienzhaus 70, das durch eine barrierefreie
Gestaltung und einen behindertengerechten Lift im Treppenhaus Gberzeugt. Der Aufzug
hat den Vorteil, direkt in der Wohnung zu halten und bietet zudem einen weiteren Zugang
Uber das Treppenhaus. Dies sorgt fir maximale Flexibilitaét und Komfort beim Zugang zur
Wohnung.

Der grof3zuigige Wohn- Essbereich mit offenem Raumkonzept ist mit Vinylparkett
ausgestattet. Ihre Traumkiche kdnnen Sie noch selbst aussuchen und einpassen lassen.
Die bodentiefen Fenster (3-fach Verglasung in Kunststoff-Alu) durchfluten die RAume mit
viel Tageslicht und sind mit elektronisch steuerbaren Auf3enjalousien versehen, die nach
individuellem Bedarf angepasst werden kénnen.

Die Wohnung umfasst insgesamt 2 Zimmer, darunter ein Schlafzimmer und zwei
hochwertig ausgestattete Badezimmer. Das erste Badezimmer bietet eine Dusche, ein
WC, ein Waschbecken sowie einen Waschmaschinenanschluss und ist mit einem
Fenster versehen, um ausreichend Beliftung und natirliches Licht zu gewahrleisten. Das
zweite Badezimmer ist zusatzlich mit einer Badewanne ausgestattet und ebenfalls mit
Dusche, WC, Waschbecken und Fenster gestaltet. Ein grof3ztgiger Balkon mit
separatem Aufbewahrungsraum und abseits der StralRe ladt zum Entspannen im Freien
ein.

Eine FuRbodenheizung, gespeist durch Fernwarme, sorgt ganzjahrig fir angenehme
Temperaturen. Die kontrollierte Be- und Entliftung optimiert das Raumklima zuséatzlich
und tragt zur Energieeffizienz bei.

Zur Wohnung gehoren desweiteren ein Kellerraum und ein Tiefgaragenstellplatz, der eine
komfortable und sichere Parkmdglichkeit bietet. Zudem ist dieser Uberdurchschnittlich
grofl3, so dass zusatzliche Gegenstande abgestellt werden kénnten.

Gemeinschaftlich genutzte Bereiche wie Fahrrad- und Mulltonnenboxen runden das
Raumangebot ab.




Fur zusatzliche Sicherheit sorgt eine Gegensprechanlage mit Videofunktion, die einen
hohen Standard in der Zutrittskontrolle bietet und den Wohnkomfort erhoht.

Diese Wohnung ist ideal fir Paare oder Singles, die Wert auf eine zentrale Lage sowie
eine qualitativ hochwertige Ausstattung legen. Entsprechend dem Teilungsplan wurde die
Wohnung als 4-Zimmer-Wohnung geplant. Der Verkaufer zog allerdings ein offenes und
grof3flachiges Raumkonzept vor, weshalb durch das Weglassen verschiedener Wande
eine 2-Zimmer-Wohnung realisiert wurde.

Das Hausgeld betréagt monatlich ca. 284,00 €. Enthalten sind die Erhaltungsriicklage fur
Haus 3 und die Tiefgarage.

Durch die Kombination aus moderner Bauweise, energieeffizienten Standards und einer
durchdachten Raumaufteilung eignet sich die Immobilie hervorragend fiir anspruchsvolle
Bewohner, die ein langlebiges Zuhause suchen.

Fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir
Ihnen gerne zur Verfigung. Uberlassen Sie uns hierfir im Vorfeld eine Allgemeine
Finanzierungsbestatigung. Erleben Sie selbst die zahlreichen Vorteile dieser
einzigartigen Wohngelegenheit.
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Detalhes do equipamento

- KFW-Effizienzhaus 70 mit offener und grof3ztigiger Grundrissgestaltung sowie
gehobenem Standart in Qualitat und Ausstattung

- 14 Wohneinheiten

- barrierefrei, behindertengerechter Lift im Treppenhaus

- kontrollierte Be- und Entliftung, Fernwarme, Zentralheizung

- Aufzug im Haus und halt direkt in der Wohnung

- weiterer Wohnungseingang Uber das Treppenhaus

- Gegensprechanlage mit Video

- FuBbodenheizung

- Badl mit WC, Dusche, einem Waschbecken, Waschmaschinenanschluss, Fenster
- Bad 2 mit WC, Dusche, Badewanne, einem Waschbecken, Fenster, Fliesen

- Vinylparkett

- bodentiefe Fenster (3-fach Verglasung Kunststoff-Alu) mit elektronisch steuerbaren
Aul3enjalousien

- auf dem grol3en Balkon ein Aufbewahrungsraum

- Keller

- Tiefgaragenstellplatz (Uberdurchschnittlich grof3)

- Fahrrad- und Miilltonnenbox zur gemeinschaftlichen Nutzung
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Tudo sobre a localizacao

Diese schone Wohnung liegt zenztral am Rande des Aalener Stadtzentrums in
unmittelbarer Nahe der Ful3gangerzone, von Kindergarten, Schulen, Einkaufszentren,
Facharzten, sozialen und kulturellen Einrichtungen einer direkten Anbindung an den
Personennahverkehr.

Die GroRRe Kreisstadt Aalen, im Herzen Ostwirttembergs, liegt im Ostalbkreis und gehort
zum Regierungsbezirk Stuttgart.

Das uberregionale Stral3ennetz ist durch die A7, B19 (Schwabisch Hall, UIm) und B29
(Stuttgart, Nordlingen) angegliedert. Stuttgart oder Ulm sind daher in kurzer Zeit
erreichbar. Alternativ gibt es einen Hauptbahnhof.

Die ansassigen, innovativen Unternehmen sowie die Fachhochschule, machen Aalen
nicht nur zu einer interessanten Wirtschaftsregion, sondern auch zu einem wichtigen
Bildungstrager.

Gesellschatftliche, sportliche sowie kulturelle Vielfalt, eine ausgepragte Infrastruktur mit
zahlreichen Einkaufs- und Versorgungseinrichtungen, Kindergarten und Schulen
unterschiedlicher Bildungstrager sowie Freizeitangebote verschiedenster Art machen
Aalen sehr lebenswert und attraktiv.
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Outras informacoes

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.4.2027.

Endenergiebedarf betragt 56.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2017.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Alexander Zipper

Spitalstrafle 12, 73430 Aalen
Tel.: +49 7361 -529034 0
E-Mail: aalen@von-poll.com

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

www.von-poll.com
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