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At a glance
24288022 268.000 EUR
ca. 143 m2 Kauferprovision

betragt 3,57 % (inkl.

Gabled roof MwSt,) des
55 beurkundeten
3 Kaufpreises
2 1989
1951 : Solid
3 x Outdoor parking
space, 2 x Garage ca. 88 m?

Terrace, Fireplace,
Garden / shared use,
Balcony
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Energy Data

Central heating Energy demand
Gas certificate
08.11.2034 314.10 kWh/m2a
Gas H

1951
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A first impression

Doppelhaus mit Nebengeb&auden und Garten in Herbrechtingen Zum Verkauf steht ein
grofzligiges Einfamilienhaus, erbaut ca. 1951 und fertiggestellt mit mehreren
Erweiterungen und Modernisierungen, zuletzt im Jahr 1989. Das Objekt mit ca. 143 m2
Wohnflache befindet sich auf einem ca. 415 m2 grofRen Grundstlck und bietet mit seinen
5,5 Zimmern, darunter 3 Schlafzimmer, ausreichend Platz fur eine Familie oder Paare,
die Wert auf Raum und Flexibilitat legen. Die Wohnflache verteilt sich auf zwei Etagen
und bietet zudem ein unausgebautes Dachgeschoss mit sehr guter Raumhdhe, das fir
zusatzliche Nutzungsmaoglichkeiten zur Verfliigung steht. Im Erdgeschoss finden Sie
grol3e, gut geschnittene Raume, die Vielseitigkeit in der Wohnraumgestaltung zulassen.
Ein direkt Uber die Kiiche zuganglicher groRer Wohn- Essbereich umfasst einen
Kaminofen, der an kiihlen Abenden fur eine angenehme Atmosphare sorgt. Angrenzend
befindet sich ein weiteres separates Wohnzimmer mit einer Uberdachten Terrasse, die
Uber wenige Stufen in den Garten fuhrt und zusatzlichen AuRenraum bietet - ideal fur
gesellige Abende oder als Riuckzugsort zum Geniel3en. Ein Badzimmer mit WC und
Badewanne vervollstandigen diese Wohnebene. Die durchdachte Raumaufteilung setzt
sich im Obergeschoss fort, in dem sich die drei Schlafzimmer befinden, eines mit einer
gemdutlichen Loggia. Hier steht ein Duschbad zur Verfligung. Ein weiteres separates WC
unterstreicht die Funktionalitat dieser Immobilie. Die 1989 durchgefuhrten
Modernisierungen umfassen das Dach, die Elektrik, die Fenster und die Heizungsanlage.
Die doppelt verglasten Holzfenster sind zusatzlich mit Rollladen ausgestattet. Die
Beheizung erfolgt Uber eine im gleichen Jahr installierte, effiziente Niedertemperatur-
Zentralheizung. Der Keller bietet nicht nur zusatzliche Lagerflache, sondern verfligt auch
Uber einen direkten Zugang zum Auf3enbereich. Das Wohngebéaude ist nicht gedammit,
jedoch weist das Dachgeschoss bereits Glaswolleddmmung auf dem Ful3boden auf, was
energiesparende MafRnahmen erleichtert. Der Aul3enbereich umfasst einen begriinten
Garten Richtung Stiden sowie einen befestigten Hofbereich mit mehreren grofRen
Nebengebauden in nordlicher Lage. In diesem Komplex sind verschiedenste
Nutzungsszenarien denkbar und bringt zusétzlich noch geniigend Platz fur Fahrzeuge mit
sich. Die Immobilie befindet sich in einem gerdumten Zustand und bietet den zukinftigen
Eigentimern die Mdéglichkeit, ihre individuellen Wohntraume zu verwirklichen und
personliche Gestaltungswiinsche umzusetzen. Der vorhandene Platz und die bereits
durchgefiihrten Modernisierungen stellen eine starke Grundlage dar, auf der man
aufbauen kann. Zusammengefasst prasentiert sich dieses Einfamilienhaus als solides,
gepflegtes Objekt mit ausreichend Potenzial und Gestaltungsfreiraum. Die grof3ziigige
Raumaufteilung, gepaart mit einem ansprechenden AufRenbereich, bietet eine vielseitige
Nutzung fur unterschiedliche Lebenskonzepte. Kontaktieren Sie uns fir weitere




Informationen oder um einen personlichen Besichtigungstermin zu vereinbaren. Fillen
Sie bitte hierfiir das Kontaktformular VOLLSTANDIG aus und halten Sie fir
Besichtigungstermine lhre Allgemeine Finanzierungsbestatigung bereit.
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Detalils of amenities

- leerstehendes und gerdumtes Wohngeb&aude mit Uberdachter Terrasse und Loggia
jeweils sudlich ausgerichtet

- unterkellert un separater Zugang in Aul3enbereich

- begriinter Gartenbereich

- Fassade nicht gedammt

- Heizungsanlage aus 1989 (NT), Zentralheizung

- Kaminofen im EG

- doppelt verglaste Holzfenster mit Rollladen

- Wande teilweise verputzt

- 1 Bad mit Badewanne und WC im EG

-1 WCim OG

- 1 Duschbad im OG

- groRzligig geschnittene Raume im EG

- 3 Schlafzimmer im OG

- Dachgeschoss sehr gute Raumhdhe, unausgebaut

- befestigter Hofbereich mit groRen Nebengebauden, leerstehend und geraumt
- Platz fur mehrere Fahrzeuge im Nebengebaude und im Hofbereich
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All about the location

Dieses interessante Doppelhaus befindet sich in einem ruhigen und familienfreundlichen
Wohngebiet von Herbrechtigen, eine Stadt im Landkreis Heidenheim. Herbrechtingen
z&hlt mit ca. 13.000 Einwohnern zu einer der beliebtesten Stadten auf der Ostalb und
verfugt Uber eine ausgezeichnete Infrastruktur. So befinden sich Kindergarten, Schulen,
Sport- und Freizeitanlage, Einkaufsmoglichkeiten oder medizinische Versorgungstrage in
der N&he. Ferner stellt sich diese Stadt als ein modernes Gemeinwesen dar, das auch
Uber einen hohen Erholungswert verfligt. Hervorzuheben ist hierbei die Nahe zum
Eselsburger Tal, welches in wenigen Minuten zu Ful? erreichbar ist. Herbrechtingen ist
verkehrsgunstig Uber die A7 zu erreichen. Die Kreisstadt Heidenheim sowie deren grol3e
Arbeitgeber sind in wenigen Kilometern zu erreichen.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 8.11.2034. Endenergiebedarf
betragt 314.10 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1951. Die Energieeffizienzklasse ist H.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Alexander Zipper

Clichystral3e 19 Heidenheim
E-Mail: heidenheim@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




