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Exposé

Doppelhaushalfte in Aalen

Provisionsfrei: Bezugsfertige 4,5-Zimmer-DHH mit
Garten fiir kleine Familien und Paare
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Baujahr 1936
Grundstuicksflache 372,00 m?2

Etagen 3
Zimmer 4,50
Wohnfldche 86,30 m?
Energietrager Gas
Ubernahme sofort

https://www.ohne-makler.net/immobilie/469602/

Objekt-Nr. OM-469602
Doppelhaushalfte

Verkauf: 350.000 €

73431 Aalen
Baden-Wiurttemberg
Deutschland

Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Garagen
Stellplatze

Heizung
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3
1
1
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Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese gepflegte und modernisierte Doppelhaushalfte bietet auf einem 372 m? grofien
Grundstiick den idealen Riickzugsort flir Paare oder kleine Familien. Durch eine grof3ziuigige
Aufstockung und Sanierung ab 2003 sowie kontinuierliche, hochwertige Instandhaltungen
prasentiert sich die Immobilie in einem substanziell hervorragenden Zustand.

Dank des umfassenden Vollwarmeschutzes an Auflenwanden und Dach sowie moderner
Heiztechnik bietet das Haus zeitgemaf3en Wohnkomfort bei niedrigen Nebenkosten
(Energieklasse D). Wahrend die technischen Gewerke, das helle Dachstudio und die
Raumaufteilung modernen Standards entsprechen, spiegeln Details wie das Gaste-WC, das
kompakte Badezimmer sowie der Keller den soliden, voll funktionalen Charme des
Ursprungsbaujahrs wider.

Die Immobilie ist vollstandig bezugsfertig und kann nach Absprache kurzfristig und ohne
vorherige Mafinahmen titbernommen werden.

Ausstattung

Heizung & Energie: Moderne Gasbrennwert-Therme (Baujahr 2018) mit bestehendem
Wartungsvertrag. Die Steuerung erfolgt komfortabel tiber ein Bedienpanel im Wohnbereich.
Eine Erweiterung ftr Solarthermie ist vorbereitet.

Wohnkomfort: Ein charmanter Schwedenofen im Essbereich sorgt fiir zusatzliche behagliche
Warme und ein besonderes Raumklima im gesamten Erdgeschoss.

Kiiche: Einbauktiche mit hochwertigen Neff-Elektrogeraten (Induktionskochfeld, Backofen,
Spulmaschine, Kiihlschrank).

Boden & Fenster: Pflegeleichte Laminat- und Fliesenbdden. Isolierverglaste Kunststofffenster
(zwei Fenster im OG aus Holz).

RAUMAUFTEILUNG

UG: Voll unterkellert mit Wasch-/Trockenraum, Hobbyraum und Gewdélbekeller. Eisschrank.
EG: Windfang, Gaste-WC, offener Wohn-/Ess-/Kochbereich.

OG: Flur, zwei helle Zimmer, kompaktes Badezimmer mit Badewanne und WC.

DG: Grofiziigiges, ausgebautes Dachstudio mit mafgefertigtem Einbauschrank und
Heiztechnikraum.

Aufienbereich: Garage mit elektrischem Torantrieb sowie ein zuséatzlicher Aufenstellplatz. Ein
geschuitzter Freisitz 1adt zum Verweilen ein. Der kleine, gut strukturierte Garten in leichter
Hanglage bietet eine Rasenflache, eingewachsene Obstbdume und ein Gemuisebeet.
Gartenhititte und Gerateschuppen sind vorhanden.

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges

Der Verkauf erfolgt von privat, es fallt keine Maklerprovision an (Sie sparen erheblich
Erwerbsnebenkosten).

Der Verkauf kann nach Absprache kurzfristig erfolgen. Alle Unterlagen zur Immobilie
(Grundrisse, Energieausweis etc.) liegen vor und werden bei ernsthaftem Interesse gerne zur
Verfiigung gestellt.

Besichtigungstermine:
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Zum Schutz Ihrer und unserer Zeit vergeben wir Besichtigungstermine ausschlief3lich nach
einem kurzen telefonischen Erstkontakt. Bitte senden Sie uns eine Nachricht mit:

- Ihren vollstandigen Kontaktdaten (Name, Telefonnummer).
- einer kurzen Angabe zu Ihrer Person/Lebenssituation.
- dem Hinweis, ob eine grobe Finanzierungsbestatigung Ihrer Bank vorliegt.

Rechtlicher Hinweis: Alle Angaben nach bestem Wissen. Irrtum und Zwischenverkauf
vorbehalten. Grundrisse kénnen vom tatsachlichen Stand abweichen. Als Rechtsgrundlage gilt
allein der notariell abgeschlossene Kaufvertrag.

Lage
Das Objekt befindet sich in einer absolut ruhigen, familienfreundlichen Sackgasse im

sonnigen Stiden Aalens, unmittelbar unterhalb des Pelzwasen. Die Wohnlage verbindet hohe
Lebensqualitat im Grinen mit guter Anbindung an die lokale und regionale Infrastruktur.

Infrastruktur: Alle Geschafte des taglichen Bedarfs (Discounter, Backerei, Metzgerei,
Getrankemarkt, Milchtankstelle) sowie eine Bushaltestelle und ein Kinderspielplatz sind
bequem zu Fufl erreichbar.

Freizeit & Natur: Nur 100 Meter hinter dem Haus beginnt die unbertihrte Natur des
Pflaumbachtals. Ein Rad- und Wanderweg flihrt direkt hinter dem Grundsttick vorbei.

Wirtschaft & Pendeln: Die Hochschule Aalen sowie Carl Zeiss SMT in Oberkochen erreichen
Sie in nur ca. 10 Autominuten. Die Aalener Innenstadt sowie der neue Hensoldt-Standort im
Triumph-Areal liegen nur 5 Minuten Fahrzeit entfernt und sind auch mit dem Fahrrad schnell
erreichbar.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 124,30 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Ruckansicht

https://www.ohne-makler.net/immobilie/469602/ Seite 4/15



Dachstudio mit Einbauschrank

Dachstudio
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Wohn-Ess-Bereich mit EBK

Schwedenofen
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Flur im OG

Zimmer 1 im OG
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Zimmer 2 im OG

Hobbyraum im Keller
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Waschkitiche

Gewolbekeller Gastetoilette
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Galerie
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Stellplatz strafienseitig
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Grundrisse

-\ Kaminofen

Wohnen/Essen

-

EG
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Grundrisse

Schlafen
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Grundrisse

Energiebedarf des Gebadudes

103,8 xwhi(m*a)
Primérenergie-
bedarf
Treibhausgasemissionen 21,1 kg CO -Aquivalent /(m*a) Fir Energiebedarfsrechnungen verwe
@ Verfahren nach DINV 18599

Anforderungen gem3B GEG *: O Regelung nach § 31 GEG (LModelly
PYmSeagienting @ Vereinfachungen nach § 50 Absat:
Ist-Wert kwh/(m*a) Anforderungswert kWh/(ma)
Energetische Qualitit der GebSudehiille H', Sommerlicher Warmeschutz (bei Neu

Ist-Wert kWh/(m?a) Anforderungswert kWh/(ma)

Endenergiebedarf des Gebaudes irichangsbe inimmobitiensnzeigen)

Vergleichswerte Endenergie *

Energieverbrauchsdaten
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Grundrisse

Kind Flur

Bad/WC

oG

Hobbyraum

uG
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