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Modern wohnen in reprasentativer Fachwerkuvilla

Property ID: 24151015
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PURCHASE PRICE: 1.170.000 EUR -« LIVING SPACE: ca. 254 m2 « ROOMS: 6 « LAND AREA: 699 m?
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Property ID: 24151015 - 73430 Aalen

At a glance

24151015 1.170.000 EUR

ca. 254 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

Gabled roof MwSt,) des

6 beurkundeten

4 Kaufpreises

2 2024

1920

: Renovated

3 x Outdoor parking

space, 2 x Garage Solid
ca. 136 m2

Terrace, Guest WC,
Sauna, Fireplace,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Central heating Energy demand
Gas certificate
15.08.2034 265.10 kWh/m2a
Gas H

1920
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A first impression

Modern wohnen in reprasentativer Fachwerkvilla

In dieser massiv errichteten 20er Jahre Villa durfen héchste Wohnanspriiche auf viel
Raum erwartet werden. Auch die Lage des ca. 699 m2 grol3en Grundstticks spricht fir
sich.

Der aufl3erlich auffallend stilvolle und reprasentative Charkter dieser Raritat ist durch die
ca. 1997 und ab ca. 2003 bis heute regelmaRig und sorgfaltig durchgefiihrten Umbau-
und Sanierungsarbeiten nicht verloren gegangen, sondern dem Zeitgeist der Gegenwart
achtsam und fachméannisch angepasst worden.

Verteilt auf einer Wohnflache von ca. 254,00 m? finden Sie Moderne, Eleganz, eine
offene Raumgestaltung, hohe Zimmerdecken und lichtdurchflutete Raume. Die
Verwendung und Anordnung von hochwertigen Materialien wie Natursteinen im Aul3en-
und Innenbereich des Hauses, Glas, Edelstahl, (Vinyl-)Parkett, Glasfasertapete und
stilgerechte Holzkastenfenster ergdnzen den besonderen Flair, der sich bereits
aul3erhalb des Hauses zeigt.

Uber den luftig gestalteten Hauseingangsbereich schlieBlich im Treppenhaus
angekommen, fihrt Sie dieses in 3 Schlafzimmer, in einen grol3en Wohn-Essbereich
flieBend Ubergehend in die Kiiche, sowie in einen weiteren Raum mit offener
Zimmerdecke, eine Wohn- oder Schlafgalerie im Dachspitz und in 2 Bader sowie
mehrere separate Toilietten.

Fur Liebhaber der offenen Bauweise und Raumgestaltung dirfte interessant sein, dass
sich die Zimmer im Obergeschoss in bestimmten Wand- und Deckenbereichen leicht
offnen lassen. Hierdurch reduziert sich die Zimmeranzahl entsprechend, schafft aber eine
noch grof3ztigigere Raumwirkung. Die Einzelheiten erlautern wir gerne direkt fiir Sie
personlich.

Das gesamte Grundstiick ist nicht einsehbar. Somit ermdglicht Ihnen der Garten eine
entspannte Zeit nach der ausgiebigen Nutzung des Wellnessbereiches mit Sauna und
Whirlpool im Untergeschoss. Diesem Bereich ist eine Terrasse direkt angegliedert.

Eine weitere Terrasse, Uber den Wohn-Essbereich im Erdgeschoss zuganglich, fihrt

treppabwarts in den Garten. Ein grof3er Balkon im Obergeschoss bietet Innen Fernsicht
Uber die Nachbarbebauung hinweg Richtung Stadtzentrum.




Das Untergeschoss verfligt Gber einen separaten Ausgang zum Hof- und Nutzbereich.
Ansprechend bepflanzt und mit dunklen Natursteinplatten versehen stellt dieser die
Verbindung zur Doppelgarage mit elektrischem Torantrieb, 2 AuRenstellplatzen und einer
Wallbox fur Elektrofahrzeuge her. Kaminholz, Fahrrader oder Milltonen finden hier
ebenfalls ihren Platz. Fur alles Weitere steht Ihnen zusatzlich ein Geratehduschen zur
Verfugung. Ein weiterer PKW-Stellplatz befindet sich am Haupteingang.

Dank der Gaszentralheizung (Brennwertgerat), den Kamindfen, sowie der Klimaanlage in
den Wohn-bzw. Schlafraumen einerseits und den Rauchmeldern, der Siedle-
Sprechanlage mit Kamerasystem andererseits, herrscht in der Villa stets ein
angenehmes Raumklima und héchste technische Sicherheit.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass diese Villa ein harmonisches Zusammenspiel
aus modernem Komfort und traditionellem Charme in einer ansprechenden
Nachbarschaft mit kurzen Wegen in das Aalener Stadtzentrum fir Sie bereithalt. Dank
der liebevollen Sanierungen und Modernisierungen in den letzten Jahren prasentiert sie
sich fir Sie in einem exzellenten Zustand und ladt Sie ein, hier das Leben in vollen Zlgen
Zu geniel3en.

Setzen Sie sich gerne mit uns tiber das Kontaktformular in Verbindung und hinterlassen
Sie hierbei Ihre vollstandigen Adressdaten. Fir eine Besichtigung bendtigen wir Thren
Bonitatsnachweis im Vorfeld.
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Detalils of amenities

-bewohnt und frei nach Absprache

-Fachwerkvilla der 20er Jahre, voll unterkellert
-saniert

-Isolierglasfenster aus Holz mit Doppelverglasung
-Naturstein

-Fliesen

-Parkett

-Vinylparkett

-Markeneinbaukiiche samt Geraten
-Einbauschranke im Schlafraum EG

-Kamindfen

-Gaszentralheizung (Brennwertgerat)
-Klimaanlage

-Rauchmelder

-Siedle-Tursprechanlage und Kamerasystem
-Innenbeleuchtung teilweise Uber App steuerbar
-Wellenssebereich mit weiterer Dusche und WC, Sauna, Whirlpool
und Terrasse

-2 Bader

-3 separate WCs

-1 Balkon

-1 Terrasse mit Treppe in den Garten

-Garten und mit Natursteinplatten befestigter Innenhof
-Waschkiche im Untergeschoss

-Doppelgarage, elektrischer Torantrieb

-3 AuRRenstellpllatze

-Wallbox
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All about the location

Diese reprasentative Villa befindet sich in einem bevorzugten Wohngebiete Aalens, von
dem aus Sie Spielplatze, Kindergarten, Schulen, Einkaufsmdoglichkeiten, Sport- oder die
Kletterhalle, eine Reitanlage, Fu3ballplatze, Parkanlagen, Waldwege, die
Fachhochschule oder das Stadtzentrum in wenigen Minuten zu Ful3 erreichen kénnen.
Die Kreisstadt Aalen liegt im Herzen Ostwiirttembergs und ist durch die A7, B19 und B29
an das Uberregionale StraRennetz angegliedert.

Die ansassigen innovativen Unternehmen sowie die Fachhochschule, machen Aalen
nicht nur zu einer interessanten Wirtschaftsregion, sondern auch zu einem wichtigen
Bildungstrager.

Gesellschaftliche, sportliche sowie kulturelle Vielfalt, eine ausgepragte Infrastruktur mit
zahlreichen Einkaufs- und Versorgungseinrichtungen, Kindergarten und Schulen
unterschiedlicher Bildungstrager sowie Freizeitangebote verschiedenster Art machen
Aalen sehr lebenswert und attraktiv.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.8.2034.

Endenergiebedarf betragt 265.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1920.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Alexander Zipper

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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