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Auf einen Blick

26288009
ca. 115.78 m?
1

4

3

1

1970

1x Tiefgarage

340.000 EUR
Etagenwohnung

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

2019

gepflegt

Massiv

Terrasse,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Bedarfsausweis
130.4 kWh/m?a

05.07.2028 E
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Ein erster Eindruck

Uber den Dachern von Herbrechtingen - Stilvoll sanierte 4-Zimmer-Wohnung mit Blick
Uber die Stadt

Dieses exklusive Wohnangebot vereint zeitgemaBen Wohnkomfort mit einer
durchdachten Raumstruktur und einer auBergewodhnlich angenehmen
Wohnatmosphare. In ruhiger und familienfreundlicher Lage befindet sich die Wohnung
innerhalb eines gepflegten Mehrfamilienhauses und Uberzeugt durch ihren umfassend
modernisierten Zustand sowie ein stimmiges Gesamtkonzept.

Das Gebaude wurde im Jahr 1970 errichtet. Die angebotene Wohnung wurde in den
Jahren 2018/2019 umfassend und mit groBer Sorgfalt saniert. Im Rahmen dieser
Modernisierung wurde besonderer Wert auf eine hochwertige Ausstattung, klare Linien
und ein harmonisches Wohngefihl gelegt. Heute prasentiert sich die Einheit in einem
sehr gepflegten, zeitgemaBen und sofort bezugsfertigen Zustand.

Die Wohnung befindet sich im 1. Obergeschoss und ist komfortabel Uber einen
Personenaufzug erreichbar. Bereits beim Betreten vermittelt sie ein wertiges und
einladendes Wohngefuhl, das sich konsequent durch alle Raume fortsetzt. Ein eigener
Kellerraum sowie ein Tiefgaragenstellplatz erganzen das Angebot und sorgen fir
zusatzlichen Komfort im Alltag.

Das Herzstiuck der Wohnung bildet der groBziligige Wohn- und Essbereich, der durch
seine offene Gestaltung ein besonders angenehmes Raumgefihl schafft und den
zentralen Lebensmittelpunkt darstellt. Die angrenzende Kiiche fligt sich harmonisch in
das Gesamtbild ein und unterstreicht den modernen, funktionalen Charakter der
Wohnung.

Zwei gut geschnittene Kinderzimmer bieten flexible Nutzungsmaoglichkeiten und
eignen sich sowohl fiir Familien als auch ideal als Gastezimmer, Homeoffice oder
individuelle Rickzugsraume. Erganzt wird das Raumangebot durch ein stilvoll
ausgestattetes Badezimmer, ein separates WC sowie einen praktischen Abstellraum.
Das groBzugige Schlafzimmer bietet einen Raum mit ausreichend Platz flr individuelle
Einrichtungsideen.

Ein besonderes Highlight ist die auBergewdhnlich groBe Terrasse mit ca. 80 m? Flache,
die sich Uber drei Himmelsrichtungen (Siiden, Westen und Osten) erstreckt. Dieser
groBzligige AuBenbereich erweitert den Wohnraum auf besondere Weise und bietet zu
jeder Tageszeit optimale Lichtverhaltnisse. Ob entspannte Stunden im Freien, gesellige
Abende oder als zusatzlicher Wohnbereich in den warmen Monaten — hier entsteht ein
auBergewohnliches Wohngeflihl. Der beeindruckende Panoramablick iber die Stadt




Herbrechtingen und die umliegende Landschaft unterstreicht die besondere Qualitat
dieser Immobilie zusatzlich. Ein weiterer praktischer Vorteil ergibt sich durch den
Versatz der daruberliegenden Terrasse, der die Fensterbereiche der Wohnung bei
Regen weitgehend schuitzt und so fur zusatzlichen Komfort sorgt.

Dank der erhohten Lage Uberzeugt die Wohnung durch ein auBergewdhnlich helles,
freundliches und offenes Wohnambiente mit hervorragender Belichtung Uber den
gesamten Tagesverlauf. Insgesamt vermittelt die Einheit ein groBzugiges Raumgefihl
und eine sehr angenehme Wohnatmosphare.

Die Immobilie eignet sich ideal flr Paare sowie Familien, die ein hochwertig saniertes
und sofort bezugsfertiges Zuhause in gepflegter Umgebung suchen und besonderen
Wert auf Qualitat, Komfort und Wohnatmosphare legen. Die Wohnung ist flr einen
zeitnahen Einzug ohne weiteren Renovierungsaufwand bestens geeignet.

Fir weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines personlichen
Besichtigungstermins stehen wir lhnen jederzeit gerne zur Verfiigung. Bei Interesse
bitten wir um die Ubermittlung Ihrer Kontaktdaten sowie einer allgemeinen
Finanzierungsbestatigung.
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Ausstattung und Details

- attraktive Wohnung in ruhiger, familienfreundlicher Lage in gepflegtem
Mehrfamilienhaus

- Gebaude Baujahr 1970

- Wohnung umfassend saniert in den Jahren 2018/2019

- moderner, sehr gepflegter und sofort bezugsfertiger Zustand

- erstes Obergeschoss mit komfortablem Personenaufzug

- eigener Kellerraum und Tiefgaragenstellplatz vorhanden

- groBziugiger Wohn- und Essbereich als zentraler Lebensmittelpunkt

- zwei flexibel nutzbare Zimmer (Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice)
- Schlafzimmer mit angenehmer Rickzugsmaoglichkeit

- Badezimmer, separates WC und praktischer Abstellraum

- Highlight: ca. 80 m? groBe Terrasse mit Ausrichtung nach Siid, West und Ost
- ganztagig sehr gute Belichtung und beeindruckender Panoramablick tber
Herbrechtingen und Umgebung

- helle, freundliche Wohnatmosphare mit groBztigigem Raumgefuhl

- hochwertige Sanierung und zeitgemaBe Ausstattung

- Vinylboden in moderner Ausfihrung

- ideal fur Paare und Familien

- sofort bezugsfrei ohne Renovierungsaufwand
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in begehrter Wohnlage am Wartberg in Herbrechtingen.
Das gewachsene Wohngebiet zeichnet sich durch seine ruhige und familienfreundliche
Atmosphare aus und gehort zu den bevorzugten Wohnlagen der Stadt. Die erhohte
Lage sorgt fiir ein angenehmes Wohngefiihl und bietet ein Umfeld, das von wenig
Durchgangsverkehr und einer entspannten Nachbarschaft gepragt ist.

Besonders Familien profitieren von der hervorragenden Infrastruktur. Kindergarten und
die Wartbergschule befinden sich in kurzer Entfernung und sind bequem erreichbar.
Auch Einkaufsméglichkeiten, Arzte, Apotheken sowie weitere Einrichtungen des
taglichen Bedarfs liegen nur wenige Minuten entfernt. Die Kombination aus ruhigem
Wohnen und kurzen Wegen macht den Standort besonders attraktiv.

Trotz der angenehmen Wohnruhe ist die Verkehrsanbindung ausgezeichnet. Der
Bahnhof Herbrechtingen bietet Anschluss an den regionalen Bahnverkehr in Richtung
Ulm, Heidenheim und Aalen. Die nahegelegene Autobahn A7 erméglicht zudem eine
schnelle Erreichbarkeit wichtiger Wirtschaftsstandorte der Region und macht die Lage
auch fur Berufspendler interessant.

Darilber hinaus laden die umliegenden Grinflachen sowie die Natur des Brenztals und
des beliebten Eselsburger Tals zu vielfaltigen Freizeit- und Erholungsaktivitaten ein.

Die Verbindung aus naturnahem Wohnen, familienfreundlicher Infrastruktur und guter
Verkehrsanbindung macht diese Lage zu einem idealen Wohnstandort flir Familien,
Paare und Berufstatige.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Alexander Zipper

ClichystraBe 19, 89518 Heidenheim
Tel.: +49 7321-92 52 830
E-Mail: heidenheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH
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