Aulendorf

Herrschaftliche Unternehmervilla in ruhiger
Stadtlage mit parkdhnlichem Grundstuck

Objektnummer: 24258014

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 1.450.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 398 m2 « ZIMMER: 10 « GRUNDSTUCK: 10.485 m2
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Objektnummer: 24258014 - 88326 Aulendorf

Auf einen Blick

24258014 1.450.000 EUR

ca. 398 m2 Villa

Satteldach Kauferprovision

10 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

6 beurkundeten

2 Kaufpreises

1934 2023

10 x Freiplatz Massiv
ca. 126 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Pellet 229.00 kWh/mz2a
G

09.05.2035
1934

Pelletheizung
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Ein erster Eindruck

Diese exklusive Villa, erbaut im Jahr 1934 und 2021 hochwertig saniert, prasentiert sich
in einer sehr ruhigen, zentralen Stadtlage. Sie offeriert einen groRzligigen Lebensraum
fur anspruchsvolle Kaufer. Mit einer Wohnflache von ca. 398 m2 und einer beeindruckend
Grundstlcksflache von ca. 10.485 m?, bietet diese Immobilie eine perfekte Fusion aus
historischem Flair und moderner Komfortausstattung.

Die Villa besticht durch ihre grof3ziigige Raumaufteilung mit insgesamt 10 Zimmern,
darunter 6 geraumige Schlafzimmer. Zwei Bader plus Gaste-WC, sorgen fiir den nétigen
Komfort und bieten ausreichend Platz fur eine grof3e Familie oder gehobene Anspriiche
an Wohnqualitat. Diese Immobilie wird durch eine zeitgemafe Pelletheizung beheizt, was
ein angenehmes Wohnklima zu jeder Jahreszeit garantiert. Zwei wunderschon erhaltene
Kacheltfen liefern zudem eine wohlige Warmequelle.

Der weitlaufige Wohnbereich dieser Villa ist eines der Highlights dieses Anwesens. Das
ca. 40 m2 groRe Wohnzimmer ist durch eine Schiebetlir mit dem ca. 32 m2 gro3en
Esszimmer verbunden. Ein wunderschéner Fischgratparkett erstreckt sich Uber die
gesamte Flache. Die angrenzende Wohnkiiche, welche lber eine zusatzliche Essecke
und gentigend Stauflache verfiigt, bietet auch einen direkten Zugang zum Aul3enbereich.
Das holzvertafelte Herrenzimmer mit schmuckem Kachelofen liefert noch eine
zusatzliche Extravaganz. Die exklusive Ausstattung spiegelt sich zudem in den
hochwertigen Materialien und den sorgfaltig ausgewdahlten Details wider, die in der
gesamten Villa zum Einsatz kommen.

Besonderes Augenmerk verdient das parkahnliche Grundstiick, Uber eine mit Baumen
eingefasste Zufahrt gelangen Sie zu diesem einzigartigen Liebhaberstlck. Die
AulRenanlagen bieten vielfaltige Mdglichkeiten zur Nutzung und Freizeitgestaltung. Eine
charmante kleine Jagdhditte fligt der Immobilie eine besondere Note hinzu und ermdglicht
ein einzigartiges Naturerlebnis direkt vor der Haustir.

Der Zustand der Villa ist als teilsaniert einzustufen, wobei die hohe Bauqualitat und der
Einsatz moderner Technologien und Materialien gleichermaf3en im Fokus standen.
Lediglich die AuRRenfasse und AuRenanlagen wurden hier noch nicht komplett erneuert.
Die gepflegte Immobilie verbindet erfolgreich den Charme vergangener Epochen mit den
Annehmlichkeiten modernen Wohnens.




Diese Villa ist pradestiniert fur Kéaufer, die das Besondere suchen und Wert auf eine
stilvolle Wohnatmosphéare mit viel Platz und Ruhe legen. Die ruhige Stadtlage bietet
zudem den Vorzug einer ausgezeichneten infrastrukturellen Anbindung, wahrend Sie im
eigenen Anwesen eine private und entspannte Umgebung genief3en kénnen.

Interessierte Kaufer sind eingeladen, die Einzigartigkeit dieser Villa personlich zu erleben.
Gerne stehen wir Ihnen fir eine Besichtigung zur Verfigung und freuen uns darauf,
Ihnen diese auRergewdhnliche Immobilie naher vorzustellen.
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Ausstattung und Detalils

Highlights und Eckdaten:

*Holzvertafeltes Herrenzimmer

*Hochwertig renovierter Fischgratparkett
«Jagdhauschen

*2 Kaminofen

*Ursprungs-Swimmingpool

*Wascheabwurf

*Erneuerung Elektrik 2019

*Erneuerung Wasserleitungen und Sanitareinrichtungen 2021
eAustausch Fenster 3-fach Verglasung Holz/Alu 2021
«2 Kamindfen, davon 1 Kaminofen komplett neu
*Bereits vorbereitetes Fundament fur Doppelgarage
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in Aulendorf, einer idyllischen Kleinstadt im Landkreis
Ravensburg in Baden-Wurttemberg. Aulendorf liegt im Herzen des Oberschwaben und
besticht durch seine zentrale Lage zwischen den Stadten Ravensburg, Biberach und Bad
Waldsee.

Die Stadt bietet eine hervorragende Infrastruktur mit diversen Einkaufsmoglichkeiten,
Schulen, Kindergarten und medizinischen Einrichtungen. Auch fir Freizeit und Erholung
ist gesorgt: Der nahegelegene Schlosspark und das Thermalbad Schwaben-Therme
laden zu entspannten Stunden ein.

Dank des Bahnhofs Aulendorf, einem wichtigen Knotenpunkt der Region, ist eine sehr
gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr gewéhrleistet. Die Autobahn A96 und die
Bundesstral3e B30 sind in kurzer Zeit erreichbar und verbinden die Stadt mit den
Wirtschaftszentren Ulm, Friedrichshafen und dem Bodensee.

Die Umgebung von Aulendorf ist gepragt von einer malerischen Landschaft mit Waldern,
Wiesen und sanften Hlgeln. Zahlreiche Rad- und Wanderwege machen die Region
besonders attraktiv fur Natur- und Sportliebhaber.

Insgesamt bietet Aulendorf eine perfekte Kombination aus ruhigem Wohnen im Griinen
und guter Erreichbarkeit urbaner Zentren.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 9.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 229.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Pellet.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1934.
Die Energieeffizienzklasse ist G.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sylvia Ruchti

RoRbachstralle 17/1, 88212 Ravensburg
Tel.: +49 751 -3590 880
E-Mail: ravensburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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