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Ein- oder Zweifamilienhaus, 3 Garagen,
bezugsbereit, Grauleshof in Aalen
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Auf einen Blick

23151033

ca. 235 m2
Satteldach

nach Vereinbarung
8

5

3

1963

3 x Freiplatz, 3 x
Garage

575.000 EUR
Einfamilienhaus

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

gepflegt

Massiv
ca. 92 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Einbauktiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
PELLET 96.60 kWh/m?2a
22.11.2030 C

Pelletheizung
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Ein erster Eindruck

Ein- oder Zweifamilienhaus, 3 Garagen, bezugsbereit Auf Sie wartet ein Haus mit ca. 235
m2 Gesamtwohnflache verteilt auf 3 Geschossebenen. Es wurde urspriinglich 1963 als
Zweifamilienhaus auf dem ca. 775 m2 grof3en Grundsttick in Massivbauweise errichtet.
Seither wurde es gepflegt, umgebaut, modernisiert und 2010 mit einer zeitgemalen
Pelletheizung ausgestattet. Solarthermie ist vorbereitet und somit ausbaufahig. 3
Garagen (teilweise unterkellert), ein Gerateraum, ein Uberdachter Freisitz und ein
Gewachshaus komplettieren das Angebot. Der Riickbau in ein Haus mit 2 separaten
Wohneinheiten ware mit der Umgestaltung nur eines Raumes im EG unkompliziert
maoglich. Der wind- und regengeschuitzte Eingangsbereich des Hauses ist tiber wenige
Stufen zu erreichen und fiihrt in das Treppenhaus. Von hier werden alle Wohnebenen
erschlossen. Im Erdgeschoss befinden sich 3 Zimmer, eines mit Balkon, ein WC, ein Bad
mit begehbarer Dusche und ein Badzimmer mit freistehender Badewanne und
Schreinermdbeln. Das Obergeschoss halt neben einem WC, einem Duschbad, einem
Zimmer sowie dem Essbereich und Wohnzimmer mit Balkon, eine hochwertige
Einbklche mit weiterem Essplatz bereit. Der Elternbereich befindet sich im ausgebauten
Dachgeschoss. Neben dem gro3en Schlafzimmer und einem separaten Ankleideraum
mit Wandschréanken, gibt es hier ein weiteres WC. Alle Raume haben Tageslicht. Das
Haus erscheint daher freundlich und hell. Der sehr gut erhaltene Parkettboden sorgt fur
ein angenehmes Wohngefiihl. Die Kellerdeckenisolierung tragt inr Ubriges dazu bei. Der
Garten selbst liegt ruhig und abseits der StralRe. Hier lasst sich die Sonne geniel3en - im
Freien oder geschiitzt unter der Uberdachung. Es ist ausreichend Platz vorhanden, um
sogar noch einen Spielbereich zu erschlieRen. Somit ist das Haus flir groRe Familien
oder Familien mit Burobedarf bestens geeignet. Denkbar ware ebenso ein
generationenibergreifendes Zusammenleben oder die einfache Umgestaltung in ein
Zweifamilienhaus Wenn lhr Interesse geweckt ist, fullen Sie bitte das Kontaktformular
VOLLSTANDIG aus und halten Sie fiir die Vereinbarung eines Besichtigungstermins die
Allgemeine Finanzierungsbestatigung bereit.
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Ausstattung und Detalils

3 Garagen (teilweise unterkellert), 3 Stellplatze

Garten mit Uberdachten Sitzbereich, Gewachshaus, Gerateraum

2 Balkone mit Markisen und Edelstahlgelandern

vollstéandig unterkellert mit Deckenisolierung, separater Treppenaufgang in den Garten
Waschkiiche

Pelletheizung, Solarthermie vorbereitet

Fenster mit Rollladen und innen mit Plissees

Parkett, Laminat, Fliesen, Stein- und Holztreppen

Einbaukiche mit Sitzbereich, Dampfgarer z.B.

3 WCs, 1 Bad mit freistehender Badewanne und Handtuchheizkérpern, 2 Duschbader mit
Handtuchheizkorpern, begehbarer Dusche und Nasseschutz an Fenstern

mdbliertes Ankleidezimmer

Dachgeschoss ausgebaut, Gaube

Tursprechanlage

Elektrik erneuert inkl. LAN-Anschllssen in fast allen Zimmern

an 2 Aul3enseiten Aluminiumverkleidung
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Alles zum Standort

Dieses grol3e Einfamilienhaus befindet sich im Grauleshof, ein beliebter Stadtteil Aalens.
Es gibt Kindergarten, Schulen sowie vielfaltige Einkaufs- und Freizeitmdglichkeiten im
naheren Umfeld der Immobilie und machen diese Wohnlage somit besonders attraktiv.
Das Stadtzentrum oder Spazierwege im Grinen sind fu3laufig erreichbar. Aalen verfligt
Uber eine vielféltig ausgepragte Infrastruktur sowie eine historische und kulturelle Vielfalt.
Einkaufs - und Freizeitmdglichkeiten sowie Arztpraxen sind zahlreich vorhanden.
Zusatzlich machen Kindergarten und Schulen unterschiedlicher Bildungstrager sowie
eine Fachhochschule diese Gegend sehr lebenswert und attraktiv. Die Stadt selbst ist
eine sehr interessante und wichtige Wirtschaftsregion, was auf die anséssigen
innovativen und global agierenden Unternehmen zuriickgefthrt werden kann. Stuttgart
oder Ulm sind zlgig erreichbar. Das Uberregionale Stral3ennetz ist durch die A 7, B 19
und B 29 angegliedert. Ein Fernbahnhof steht alternativ zur Verfligung, ebenso der
regionale und Uberregionale Busverkehr.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 22.11.2030.
Endenergieverbrauch betragt 96.60 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Pelletheizung. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1964. Die
Energieeffizienzklasse ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.




Objektnummer: 23151033 - 73431 Aalen

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Alexander Zipper

Spitalstrafle 12 Aalen
E-Mail: aalen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




