Aalen-Wasseralfingen

Doppelhaushalfte mit Garage in Aalen /
Wasseralfingen

‘ VON POLL







P77 P07 007?077

25151006 465.000 EUR

ca. 116 m2 Kauferprovision

297229999227 29972 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

55 beurkundeten

4 Kaufpreises
2024

1 2727777

2000

1 X 2222227227 ca. 60 m

PP 770977777,

1 x 2?2?7777 ???7?7?7?7?, WC
P00, 7?77?77,
27?7?77,
P9?0?°707°7°7
D777




st dd N ddddddds

P0?°7?7°7°77 BEDARF
29?2?7777
2?7777 167.50 kWh/m2a
30.03.2035

=
2?7?77

2000




VON POLL




VON POLL




VON POLL




VON POLL




VON POLL

PP 2070707777




VON POLL




PP 2070707077




VON POLL

IMMOBILIEN

www.von-poll.com




VON POLL




I

VON POLL

IMMOBILIEN

PP 2070707777

www.von-poll.com




VP ‘VON POLL

www.von-




o .\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\i\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\ ¥ I
N STIMAG DA DR DT TR AN TR T DIRASTDIAA T DMATT DA SRR OIRRS B g I
N

I

(B -
B

S Pl e NG BN S e el a5




I, g oo

SICHTSCHUTZ

SRENZE o ~al oS o% Ao 0% OO OO Qo a0 a0
/i
L1
2

(]
5z OO0 1428

oo
1\

NISSY/NINHOM
oy
%
e
S59=000-/+=1R
E1:
oL Y
1 SNYH

1

HATDNY
QY
oo
£
|
|
d
6z

VO

|

HONWARCS

90T N 3484
ani
ney

/Jl
-

< GNDY
azy
L ONDI
ws

O
id

FERERE
//
N43L13
540

O

% 2
s ~
] o
] | [ . ‘ ‘
3 g v [ T 5
2 2 3 2 3
é 4.25 28 291 s 1555 =




DV 70

DV 70

_ ‘ ¥ iiosici
??7?7?7°7?7? ?7?27?7?27?27?77: 25151006 - 73433 Aalen-Wasseralfingen
B S L i LR s e £ L

© = e -
g 4 ,
- Bl —
__:_______________ k\\\\k\\\\\\\t-_!\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\ _______________i_,:
s oo
BYiS0; = e _ VS0
a 3 % 3 2
7 z z H
wh N4l 244
www.von-poll.com



PP 0007 20797070777

Doppelhaushalfte mit Garage in Aalen / Wasseralfingen

Zum Verkauf steht eine gepflegte und ansprechende Doppelhaushélfte mit einer
Wohnflache von ca. 116 m? und einer Nutzflache von ca. 60 m?2 auf einem Grundstick
von ca. 311 m2. Die Immobilie wurde regelmafig instandgehalten und bietet zeitgemaflen
Wohnkomfort in einer etablierten Wohngegend.

Das Haus verfligt Uber insgesamt 5,5 Zimmer, darunter drei freundliche Schlafzimmer im
Dachgeschoss sowie ein weiteres Zimmer im Untergeschoss, das sich flexibel als Buro,
Gastezimmer oder Hobbyraum nutzen lasst. Ein zusatzlicher Ankleidebereich mit
Tageslicht im Dachgeschoss bietet praktischen Stauraum. Der Dachspitz ist im
Bodenbereich gedammt und weist Ausbaupotential auf, was zusatzliche
Nutzungsmaglichkeiten eroffnen konnte.

Im Erdgeschoss befindet sich nicht nur eine Diele mit viel Raum flr eine Garderobe,
sondern auch ein Gaste-WC. Das Wohn- und Esszimmer, das durch die stidwestliche
Ausrichtung viel Tageslicht bietet, wird durch die Terrasse und den angrenzenden Garten
erganzt. Besonders hervorzuheben ist die grol3e Kiiche. Sie bietet ausreichend Platz fur
gemeinsame Kochaktivitaten und befindet sich neben dem Essbereich.

Das Badezimmer im Dachgeschoss ist modern ausgestattet und lasst keine Winsche
offen. Es verflgt Uber eine Badewanne, eine Dusche, einen Doppelwaschplatz sowie ein
weiteres WC.

Die Heizungsanlage (Gasheizung mit Brennwerttechnik) wurde im Jahr 2023 erneuert
und sorgt in Ergdnzung mit einem effizienten Schwedenofen fir wohlige Warme. Zudem
gibt es eine FulRbodenheizung im Wohn- Essbereich und dem Badezimmer.

Die Fenster mit 2-fach isolierter Verglasung und Rollladen bieten eine gute Warme- und
Schalldammung.

Im Kellergeschoss finden Sie neben dem Heizraum und einem Abstellbereich auch einen
Waschmaschinenanschluss. Die Fertiggarage und ein zusatzlicher Aul3enstellplatz bieten

ausreichend Platz fur Ihre Fahrzeuge.

Die Aul3enfassade wurde mit einem Warmedamm-Verbundsystem und Mineraledelputz
versehen, was zur Energieeffizienz der Immobilie beitragt.




Die Immobilie ist noch vermietet.

Wenn Sie auf der Suche nach einem familienfreundlichen Haus mit solider Ausstattung
sind, konnte diese Doppelhaushélfte genau das Richtige fur Sie sein. Bei Interesse an

einer Besichtigung oder weiteren Informationen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.
Melden Sie sich Uber das vollstéandig ausgefillten Kontaktformular.
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1 Fertiggarage, 1 Aul3enstellplatz

voll unterkellert: WaschmaschinenanschluRR, Abstellflache, Heizraum, weiteres Zimmer
(Buro/Gast/Hobby)

Terrasse sudwestliche Ausrichtung

WC Gast

Bad mit Badewanne, Dusche, Doppelwaschplatz, WC

3 Schlafzimmer, ein Ankleidebereich

Dachspitz Ausbaupotential, Boden gedammt

Rollladen mit Zugband, Fenster im DG teilweise Beschattung aul3en
Fenster 2-fach isolierverglast, Kunststoff

Tursprechanlage

Schwedenofen

FuBbodenheizung im Wohnbereich und Bad

Gasheizung - Brennwerttechnik, Heizkérper mit Thermostatventilen
Fassade mit Warmedamm - Verbundsystem und Mineraledelputz
Dachspitz nicht ausgebaut , Ful3boden gedammt
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Wasseralfingen, ein Stadtteil der grof3en Kreisstadt Aalen im Osten Baden-
Wirttembergs, bietet mit seinen etwa 11.000 Einwohnern eine harmonische Mischung
aus urbanem und landlichem Flair. Die unmittelbare Nahe zu Aalen macht
Wasseralfingen besonders attraktiv. Dank der Bundesstral3e B29 und der Nahe zur
Autobahn A7 sowie einem eigenen Bahnhof ist Wasseralfingen hervorragend an das
Verkehrsnetz angebunden und ermdglicht eine schnelle Verbindung ins Zentrum von
Aalen.

Der Stadtteil verfugt Uber mehrere Kindergéarten und Schulen, wie die Karl-Kessler-
Realschule und die Kocherburgschule, und bietet somit umfassende Bildungs- und
Betreuungsmaoglichkeiten. Weiterfilhrende Schulen und zuséatzliche Betreuungsangebote
befinden sich in der nahegelegenen Stadt Aalen.

Die naturnahe Umgebung mit dem Kocher und den umliegenden Waldern ladt zu
Spaziergéangen und Radtouren ein. Wasseralfingen bietet zudem ein vielfaltiges
Vereinsleben und kulturelle Highlights wie das Limesmuseum. Die Né&he zu Aalen
erweitert das Freizeitangebot durch weitere Sport- und Kulturméglichkeiten.

Mit zahlreichen Supermarkten, Fachgeschéaften und Wochenmarkten ist flr eine gute
Nahversorgung gesorgt. Die Innenstadt von Aalen ist schnell erreichbar und bietet eine
noch gréfRere Auswahl an Einkaufsmaoglichkeiten und Dienstleistungen.

Eine Mischung aus mittelstdndischen Unternehmen und Handwerksbetrieben sorgt fur
ein stabiles wirtschaftliches Umfeld und vielfaltige Arbeitsmdoglichkeiten. Die kurze
Distanz zu Aalen fordert zudem die wirtschaftliche Entwicklung und bietet zusatzliche
Beschaftigungsmdglichkeiten.

Allgemein- und Fachérzte sowie Apotheken decken die medizinischen Bedurfnisse ab.
Das nahegelegene Ostalb-Klinikum in Aalen bietet spezialisierte Dienstleistungen auf
hohem Niveau.

Wasseralfingen ist somit ein attraktiver Wohnort, der durch gute Infrastruktur,
umfassende Bildungs- und Freizeitangebote sowie die unmittelbare Nahe zur Stadt Aalen
Uberzeugt.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.3.2035.

Endenergiebedarf betragt 167.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2000.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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Alexander Zipper

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

www.von-poll.com
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