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Heidenheim an der Brenz

2-Familienhaus mit Balkon in ruhiger Lage von
Heidenheim mit Potential

Objektnummer: 26288003
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KAUFPREIS: 440.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 150 m? « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 687 m2
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Auf einen Blick

26288003
ca. 150 m?
Satteldach
7

4

2

1988

2 X Freiplatz, 2 x
Garage

440.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2025

gepflegt

Massiv

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 172 kWh/m?a
28.08.2027 F

Gas 1989
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Ein erster Eindruck

Schon beim Betreten des Hauses gelangen Sie in den einladenden Windfang, der als
zentrale Verbindung zu den Raumen des Erdgeschosses dient. Von hier aus erreichen
Sie die Hauptwohnung des Hauses, die mit einer angenehmen und durchdachten
Raumaufteilung tberzeugt. Rechts im Flur befindet sich zudem ein praktisches Gaste-
WC.

Hier 6ffnet sich der Wohnbereich mit einer angenehmen und funktionalen
Raumaufteilung. Die separate Kiiche bietet ausreichend Platz zum Kochen und ist
sinnvoll an den Essbereich angebunden.Von hier aus gelangen Sie in das groBzlgige
und helle Wohnzimmer, das eine besonders gemiitliche Atmosphare schafft. Ein
Highlight ist der groBe Balkon, der zum Entspannen einladt und zusatzlichen Raum fur
erholsame Stunden im Freien bietet.

Auf dieser Ebene befinden sich auBerdem die Raume der Wohnung: ein Schlafzimmer,
ein Kinderzimmer sowie das Badezimmer. Die Raume sind gut geschnitten und bieten
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten fur Familie oder auch ein Kinderzimmer.

Uber die Treppe im Haus gelangen Sie in die Dachgeschosswohnung. Diese Etage
bildet eine separate Wohneinheit und eignet sich ideal beispielsweise fur
Familienmitglieder oder auch zur Vermietung. Mittelpunkt ist hier der offene Wohn- und
Essbereich mit integrierter Kiiche. Erganzt wird die Wohnung durch ein Balkon der zum
Westen ausgerichtet ist und ein Badezimmer sowie zwei weitere Zimmer, die sich als
Schlaf- oder Kinderzimmer nutzen lassen.

Im Untergeschoss stehen zusatzliche Nutzflachen zur Verfligung. Hier befinden sich
zwei Kellerraume, ein Wirtschaftsraum sowie der Heizungsraum — perfekt als
Stauraume oder auch als eine Waschkuche.

Abgerundet wird das Angebot durch den groBzligigen Gartenbereich, der viel Platz
zum Entspannen, Spielen oder flr gesellige Stunden im Freien bietet. Fir Fahrzeuge
stehen zwei Garagen sowie zwei weitere Stellplatze zur Verfiigung, sodass auch flr
Besucher ausreichend Parkmdglichkeiten vorhanden sind.

Die Immobilie Uberzeugt durch ihre flexibel nutzbare Raumaufteilung und eignet sich
ideal fUr Familien, die groBzlgigen Wohnraum und vielfaltige Nutzmaoglichkeiten
schatzen.

Besichigungstermine kdnnen nach Vorlage eines Bonitatsnachweis vereinbart werden.
Bei Interesse freuen wir uns tber lhre Kontaktaufnahme.
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Ausstattung und Details

- Alle Fenster isolierverglast mit Kipp- und Drehbeschlagen
- Rolladen mit Gurtband
- Gaszentralheizung

- 2 Einzelgaragen

- 2 Stellplatze

- Balkon im DG und EG
- Bad

- Gaste-WC

- Einbauktiche im DG

- Garten

- Wirtschaftsraum
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einem ruhigen und gewachsenen Wohngebiet im
Stadtteil Heidenheim. Die Umgebung ist Uberwiegend von gepflegten Ein- und
Mehrfamilienhdusern gepragt und bietet eine angenehme, familienfreundliche

Wohnatmosphare.

Der Standort verbindet ruhiges Wohnen mit einer guten Infrastruktur.
Einkaufsméglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Bickereien, Arzte sowie
gastronomische Angebote befinden sich in kurzer Entfernung und sind teilweise auch
bequem zu FuB oder mit dem Fahrrad erreichbar.

Auch Bildungs- und Betreuungseinrichtungen wie Kindergarten und Schulen sind im
naheren Umfeld vorhanden, wodurch sich die Lage besonders flr Familien eignet.

Die Heidenheimer Innenstadt mit weiteren Einkaufs-, Kultur- und Freizeitmoglichkeiten
ist in wenigen Minuten mit dem Auto oder den 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar.
Gleichzeitig bietet die Umgebung zahlreiche Grinflachen und
Naherholungsmoglichkeiten, die zu Spaziergangen, Jogging oder Fahrradtouren
einladen.

Uber die nahegelegenen BundesstraBen sowie die Autobahn A7 besteht eine gute
regionale Verkehrsanbindung in Richtung Ulm, Aalen und Stuttgart, wodurch auch
Pendler von der Lage profitieren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Alexander Zipper

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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