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Auf einen Blick

26151008
ca. 185 m?
Satteldach
7

4

2

1964

2 X Freiplatz, 1x
Garage

590.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

gepflegt

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Einbaukuche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

o] 271.59 kWh/m?a
H

07.06.2036

. 1964

o]
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Ein erster Eindruck

Einfamilienhaus mit groBem Grundstlck in Aalen/Huttfeld

Es gibt Immobilien, die man besichtigt — und es gibt Immobilien, die man spurt.

In einer der begehrtesten Wohnlagen von Aalen/Huttfeld eroffnet sich mit diesem
Anwesen eine seltene Gelegenheit.

Ein groBzigiges Einfamilienhaus auf einem schénen Grundstlick, eingebettet in ein
ruhiges, gewachsenes Wohnumfeld mit Raum fur Visionen, Lebensqualitat und
bleibenden Werten.

Bereits bei der Ankunft vermittelt das Haus eine besondere Prasenz. Die Architektur
folgt keiner kurzfristigen Mode, sondern Uiberzeugt durch klare Linien, GroBzligigkeit
und einen zeitlos eleganten Charakter. GroBzligige Fensterflachen holen Licht in die
Raume und schaffen eine Atmosphare von Offenheit und Ruhe. Der Grundriss ist
durchdacht, funktional und gleichzeitig reprasentativ, geschaffen fir Menschen, die
Qualitat und Individualitat schatzen.

Dieses Haus ist kein Objekt flr Standardlésungen. Es richtet sich an Menschen mit
Anspruch, Menschen, die das Potenzial erkennen, Bestehendes wertschatzen und
daraus etwas AuBergewohnliches entstehen lassen méchten.

Mit einer behutsamen und hochwertigen Modernisierung entsteht hier ein Wohnhaus
mit Seltenheitswert. Moglich ist ein exklusiver Familienwohnsitz, eine elegante
Kombination aus Wohnen und Arbeiten oder ein Zuhause mit separatem Gastebereich
beziehungsweise Einliegerwohnung.

Das rund 920 m? groBe Grundsttick ist ein echtes Highlight. GroBzligig, hervorragend
geschnitten und optimal nach Suden ausgerichtet. Die Lage des Hauses auf dem
Grundstlick wurde bewusst gewahlt und nutzt den Sonnenverlauf ideal aus. Hier
entstehen helle Wohnbereiche, geschutzte Rlickzugsorte und ein groBer Garten.

Der Blick in Richtung Limestherme, die Ruhe der verkehrsberuhigten StraBe und die
harmonische Einbettung in die Nachbarschaft schaffen eine Wohnqualitat, die heute
nur selten zu finden ist.

Der AuBenbereich bietet weit mehr als nur Flache. Ein groBes Gewachshaus mit
Stromversorgung und Bewasserungssystem sowie weitere Wasseranschliisse entlang
der auBeren Beetflachen, schaffen ideale Bedingungen fir Gartenliebhaber,
Selbstversorger oder stilvolle Gartengestalter. Erganzt wird dies durch weitere
Freizeitflaichen, ein zusatzliches Gartenhaus sowie mehrere Ubergénge zwischen
Innen- und AuBenleben. Terrassenbereiche, Sitzplatze und Gartenzugange
verschmelzen zu einem privaten Rickzugsort.

Auch die Bauweise unterstreicht die Besonderheit des Hauses. StraBenseitig leicht
erhoht gelegen, 6ffnet sich das Untergeschoss ebenerdig zum Garten und schafft
zusatzliche Wohn- und Nutzungsperspektiven. Das Erdgeschoss ist komfortabel direkt
von der StraBe zuganglich.

Die Immobilie befindet sich im gepflegten, liberwiegend baujahrestypischen Zustand




mit viel Modernisierungspotenzial und einer Substanz, die den Charakter und die
Wertigkeit des Hauses bereits heute splrbar macht.

Ein Zuhause fiir Menschen, die nicht einfach Wohnflache suchen, sondern Lage,
Ausstrahlung und die Moglichkeit, etwas Besonderes zu schaffen.

Bekunden Sie Sie uns Ihr Interesse bitte mittels vollstandigen Kontaktdaten und
beachten Sie, dass wir vor einer Besichtigung lhren Bonitatsnachweis bendtigen. Wir
helfen lhnen gerne weiter.
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Ausstattung und Details

- groBes Grundstiick, ca. 920 m?, mit sudlicher Ausrichtung und
Blick auf das Aalbaumle und die Limestherme

- ruhig gelegen in Tempo 30 Zone

- Gartengrundstick mit groBem Gewachshaus,

Bewadsserung, Strom und angrenzender Flache zum

Anbau, zahlreiche Wasseranschllisse an den

Beetgrenzen

- weiteres groBes Gartenhaus und Freizeitflache,

Zugang auf die Terrasse im UG, Zugang vor das

Haus, Zugang zum Uberdachten Sitzbereich im EG

- in der Nachbarschaft Familien mit Kindern infolge
Generationenwechsels

- Garage, 2 AuBenstellplatze

- Nutzung mit Einliegerwohnung nach Sanierung

moglich

- Olzentralheizung

- Dach mit 6 cm Dammung

- Fassadendammung nur Wetterseite (nicht zeitgeman)

- klarer, zeitlos eleganter Grundriss mit kurzer, praktischer Wegfuhrung,
lichtdurchflutet mit groBen Fensterflachen (Doppelverglasung Holz, Rollladen)
- Parkett, Naturstein, Teppich, Fliesen

- Bad EG erneuert

- Bad UG Dusche erneuert

- Elektrik 3-adrig

- insgesamt baujahrestypischer, gepflegter

Gesamtzustand mit Modernisierungsbedarf

- dennoch reprasentativer Charakter
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Alles zum Standort

Dieses Haus befindet sich in einem der beliebtesten Wohngebiete Aalens, von dem aus
Sie Spielplatze, Kindergarten, Schulen, Einkaufsmaoglichkeiten, Sport- oder die
Kletterhalle, eine Reitanlage, FuBballplatze, Parkanlagen, Waldwege, die
Fachhochschule oder das Stadtzentrum in wenigen Minuten zu FuB erreichen kdnnen.
Die Kreisstadt Aalen liegt im Herzen Ostwiurttembergs und ist durch die A7, B19 und
B29 an das Uberregionale StraBennetz angegliedert.

Die ansassigen, innovativen Unternehmen sowie die Fachhochschule und das
Berufsschulzentrum 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, Gastronomen, Kindergarten und
Schulen unterschiedlicher Bildungstrager sowie Freizeitangebote verschiedenster Art
machen Aalen sehr lebenswert und attraktiv.




Objekthnummer: 26151008 - 73430 Aalen

Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Alexander Zipper

SpitalstraBe 12, 73430 Aalen
Tel.: +497361-5290340
E-Mail: aalen@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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