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Grofdzugige 2-Zimmer-Wohnung
im Erdgeschoss mit Stellplatz in Hermaringen

‘ B ee_e.s A
175.900 € 2 74,32 m? Hermaringen
Kaufpreis Zimmer Wohnflache Lage
Erdgeschoss Ol-Zentralheizung Original Parkett Einbaukiiche
Ebenerdiger Zugang Neue Fenster 2024 Fliesen im Bad, Kiiche & Flur Stellplatz

Grof3ziigig wohnen -
mit Potenzial fiir eigene Ideen.

Die gepflegte und teilweise modernisierte
2-Zimmer-Wohnung liberzeugt mit
grofdziigigen, hellen Riumen und einem
weitgehend stufenlosen Zugang. Zahlreiche
Modernisierungen wurden bereits Ende

2023 /Anfang 2024 vorgenommen - darunter
neue Fenster, eine neue Wohnungseingangstiir
sowie Aluminium-Heizkorper in den
Wohnraumen.

Originalparkett verleiht Wohn- und
Schlafzimmer besonderen Charakter.
Gleichzeitig bietet die Wohnung weiteres
Gestaltungspotenzial - beispielsweise durch
die mogliche Neugestaltung und Vergroéfierung
des Tageslichtbades.

Grofdziigige Raume - gute Anbindung

Zuhause ist mehr als nur eine Adresse.
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DAS OBJEKT

Die Eigentumswohnung befindet sich im Erdgeschoss eines liberschaubaren Vierfamilienhauses in
Hermaringen. Das Gebdude wurde ca. 1970 errichtet und wird iiber eine zentrale Olheizungsanlage
beheizt. Die kleine Eigentiimergemeinschaft bietet eine personliche und tiberschaubare
Wohnstruktur.

Objektart Baujahr

Eigentumswohnung ca. 1970

Etage Wohnfldche

Erdgeschoss ca. 74,32 m?

Heizung Hausgeld

Ol-Zentralheizung ca. 433 € monatlich

Stellplatz Nutzung

Sondernutzungsrecht derzeit eigengenutzt
DIE WOHNUNG

Der Grundriss tiberzeugt durch zwei sehr grof3ziigig dimensionierte und helle
Wohnraume. Wohn- und Schlafbereich verfiigen tiber Originalparkett, das durch eine
fachgerechte Aufarbeitung wieder besonders schon zur Geltung gebracht werden kann.

Ende 2023 bzw. Anfang 2024 wurden verschiedene Renovierungs- und
Modernisierungsmafdnahmen durchgefiihrt. In diesem Zuge wurden unter anderem die
Fenster sowie die Wohnungseingangstiir erneuert. Auch die Fliesen bzw. Bodenbelage
in Kiiche und Flur wurden erneuert. Dariiber hinaus wurden die Decken renoviert; im
Schlafzimmer und im Flur waren zuvor Holzdecken vorhanden.

Die Aufdenwande im Wohn- und Schlafzimmer wurden nach Angaben der Eigentiimerin
von innen mit einer tiber 10 cm starken Innenddmmung versehen. Zudem wurden die
Heizkorper in der Wohnung erneuert und durch Aluminium-Heizkorper ersetzt.
Lediglich im Badezimmer befindet sich derzeit noch der altere Heizkorper.

+49 15141250 214 | info@luba-immo.de | www.luba-immo.de

VERWALTUNG | VERMIETUNG | VERKAUF




1 Luea EXPOSE

Immobilien UG
Vertrauen beginnt mit exzellentem Service. WOHNEN - ANKOMMEN - ZUHAUSE SEIN.

Die vorhandene Einbauktiche verbleibt in der Wohnung. Direkt angrenzend befindet
sich ein praktischer Speis-/Abstellraum.

Das Tageslichtbad ist mit Dusche, WC, Bidet und Waschtisch ausgestattet und bietet
interessantes Modernisierungs- und Gestaltungspotenzial. Nach Angaben der
Eigentiimerin grenzt der Speis-/Abstellraum unmittelbar an die Badezimmerwand.
Dadurch konnte sich grundsatzlich die Moglichkeit ergeben, das Badezimmer unter
Einbeziehung dieses Bereichs zu vergrofiern und zu einem deutlich grofdziigigeren,
modernen Bad nach eigenen Vorstellungen umzugestalten. Eine entsprechende
bauliche Umsetzung und deren Genehmigungsvoraussetzungen waren vom Kaufer
vorab zu priufen.

Der Zugang zur Wohnung ist weitgehend stufenlos; das Badezimmer selbst ist derzeit
nicht barrierefrei. Zwei Abstellraume im Untergeschoss, die von den bisherigen
Eigentiimern ausgebaut wurden, sowie eine gemeinschaftliche Waschkiiche erganzen
das vorhandene Raumangebot.

BILDER

Zimmer und Bad im UG
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AUSSTATTUNG & HIGHLIGHTS

74,32 m? Wohnfliche 2 grofziigige Zimmer

Erdgeschoss Tageslichtbad mit Dusche

Originalparkett in Wohn- und Schlafbereich Einbaukiiche inklusive

Speis-/Abstellraum Rollladen

Fenster modernisiert 2024 2 Abstellrdume im Untergeschoss

neue Aluminium-Heizkoérper und UG-Raume derzeit zu Schlafraum und Bad
Wohnungseingangstiir ausgebaut*

Innendimmung der Aufdenwinde in Wohn- und gemeinschaftliche Waschkiiche

Schlafzimmer (> 10 cm, It. Eitgentiimerangabe)

weitgehend stufenloser Zugang 1 Stellplatz mit Sondernutzungsrecht

* Die beiden Rdume im Untergeschoss sind als Abstellrdume zugeordnet und derzeit zu einem Schlafraum sowie einem Bad
ausgebaut. Sie werden nicht der angegebenen Wohnfliche von 74,32 m? zugerechnet. Die baurechtliche Zuldssigkeit bzw.
Genehmigung der Nutzung zu Wohnzwecken ist noch zu priifen.

ENERGIE

Energieausweistyp: Bedarfsausweis
Energieeffizienzklasse: D

Endenergiebedarf: 126,64 kWh/(m?-a)

Wesentlicher Energietriager: Heizol

Baujahr Gebaude: 1970

Baujahr Warmeerzeuger: 2017
Treibhausgasemissionen: 41,59 kg CO,-Aquivalent/(m?-a)
Energieausweis giiltig bis: 31.07.2034
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GRUNDRISS

2-Zimmer-Eigentumswohnung - ca. 74,32 m? Wohnfliche

Gepl. Stellplatz

Eingang

Wohnflache (ca.) Wohnen / Essen

Wohnen / Essen 22,05 m? 22,05 m?
Kuche 10,06 m?
Speis 1,70 m?
wcC /DU 5,89 m?
Flur 10,49 m?
Schlafen 2413 m?
Gesamt 74,32 m?

Grundriss nicht maBstabsgetreu. Abweichungen maglich
Grundriss nicht maf3stabsgetreu. Abweichungen méglich. Maf3- und Flachenangaben sind anhand der Objektunterlagen zu priifen.

I
LAGE & VERKEHRSANBINDUNG

Die Wohnung befindet sich in Hermaringen im Landkreis Heidenheim, eingebettet in
die reizvolle Landschaft des unteren Brenztals. Die Gemeinde verbindet naturnahes
Wohnen mit einer fiir die Ortsgrofde sehr guten Infrastruktur und bietet damit
attraktive Voraussetzungen fiir Singles, Paare, Familien und Senioren. Wiesen, Walder

sowie gut ausgebaute Rad- und Wanderwege pragen das Umfeld und sorgen fiir einen
hohen Freizeit- und Erholungswert.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf befinden sich direkt im Ort. Ein
Lebensmittelmarkt sowie eine Backerei sind von der Friedrichstrafde aus auf kurzen
Wegen erreichbar. Auch die medizinische Versorgung ist gut aufgestellt:
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In Hermaringen stehen unter anderem allgemeinmedizinische und zahnarztliche
Angebote sowie weitere medizinische und therapeutische Einrichtungen zur
Verfiigung.

Auch fiir Familien bietet Hermaringen eine gute Infrastruktur. Eine Ganztags-
Grundschule sowie Betreuungsmoglichkeiten fiir Kinder befinden sich direkt in der
Gemeinde. Weiterfiihrende Bildungs-, Einkaufs- und Versorgungsangebote stehen
insbesondere im Nahe gelegenen Giengen an der Brenz sowie in Heidenheim zur
Verfiigung.

Die Verkehrsanbindung ist besonders hervorzuheben. Hermaringen verfligt tiber
einen eigenen Bahnhof an der Brenzbahn zwischen Aalen, Heidenheim und Ulm. Die
Bahnverbindungen verkehren grundsatzlich im Stundentakt in beide Richtungen.
Erganzend bestehen Busverbindungen unter anderem nach Giengen und Heidenheim
sowie in Richtung Ulm.

Auch mit dem Pkw ist Hermaringen sehr gut angebunden. Uber die B 492 besteht eine
schnelle Verbindung zur rund 5 km entfernten Anschlussstelle
Giengen/Herbrechtingen der A7. Dadurch sind sowohl die umliegenden Stadte als auch
Uberregionale Ziele gut erreichbar.

Die Kombination aus naturnahem Wohnen, kurzen Wegen im Ort und guter
regionaler Verkehrsanbindung macht die Lage zu einem interessanten
Wohnstandort im Brenztal.

KAUFPREIS & KOSTEN

Kaufpreis 175.900 €*

Hausgeld ca. 433 € monatlich

davon Erhaltungsriicklage ca. 31 € monatlich

Kauferprovision 3,00 % des notariell beurkundeten
Kaufpreises**

* Entwurfsstand; der endgiiltige Angebotspreis ist vor Veroffentlichung mit der Eigentiimerseite abzustimmen.

** Gemafs § 19 UStG wird keine Umsatzsteuer berechnet.

Alle Angaben beruhen auf Informationen der Eigentiimer sowie den vorliegenden Objektunterlagen. Fiir Richtigkeit und Vollstandigkeit
wird keine Gewahr libernommen.
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KONTAKT

LUBA Immobilien UG
Hambiihl 16 - 91460 Baudenbach

Tel. +49 151 412 50 214 - info@luba-immo.de - www.luba-immo.de
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