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Auf einen Blick

25288027
ca. 151 m?
Satteldach
6

3

2

1966

1x Freiplatz, 1x
Garage

430.000 EUR
Einfamilienhaus

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

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

o] 347.70 kWh/m?a
H

15.10.2035
1966

Ol
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Ein erster Eindruck

Einfamilienhaus mit Einliegerbereich in ruhiger Sackgasse mit groBzigigem

sonnigen Garten

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1966 prasentiert sich in einem
attraktiven Gesamtzustand und Uiberzeugt durch seine durchdachte Raumaufteilung
sowie die vielseitigen Nutzungsmadglichkeiten. Mit einer Wohnflache von ca. 151 m?
verteilt auf das ErdgeschoB mit 105 m? und das UntergeschoB mit 46 m?
Wohnflache bietet das Haus ausreichend Platz fir Familien und ermoglicht zudem
das Wohnen mehrerer Generationen unter einem Dach. Das groBzligige
Grundstlick von etwa 1.075 m? |adt zu vielseitiger Nutzung im Freien ein und
ermdglicht dank Stud-Ausrichtung von Balkon und Terrasse ganztagigen
Sonnengenuss.

Die Immobilie befindet sich ruhig gelegen in einer Sackgasse, die ausschlieBlich
von Anwohnern genutzt wird. Dies sorgt fur ein besonders angenehmes
Wohnumfeld mit wenig Verkehr, sodass Ruhe sowie Privatsphare gewahrleistet
sind. Gleichzeitig profitieren Sie von einer gewachsenen Nachbarschaft, die ein
harmonisches Umfeld bietet.

Bereits beim Betreten des ErdgeschoBes des Hauses eroffnet sich ein einladender,
offener Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang zur sonnigen Terrasse. Hier
bieten sich vielfaltige Moglichkeiten zur individuellen Gestaltung lhres Wohnraums.
Die angrenzende Kiiche ist funktional gestaltet und erlaubt kurze Wege im Alltag.
Das Raumangebot umfasst insgesamt sechs Zimmer, darunter drei gut
geschnittene Schlafzimmer, die sich flexibel als Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer
nutzen lassen. Ein Tageslichtbad sorgt flir Komfort bei der morgendlichen Routine.
Der Zustand der Sanitaranlagen und Oberflachen entspricht einer gepflegten
Ausstattung mit zeitloser Qualitat. Dank wohldurchdachter Aufteilung ist ein

komfortables Wohnen auf einer Ebene mdglich.




Ein zusatzliches Plus stellt die vorhandene Einliegerwohnung dar. Sie bietet sich
optimal als separater Bereich flr Familienmitglieder, Gaste oder ein Homeoffice an.
Alternativ kann sie vermietet werden. Das Dachgeschoss bietet weiteres
Ausbaupotenzial, sodass bei Bedarf zusatzliche Wohnflache geschaffen werden
kann.

Die Beheizung erfolgt Giber eine zuverlassige Zentralheizung, die flir angenehmes
Wohnklima sorgt. Die Bauweise des Hauses steht fir stabile Substanz und
langfristige Werthaltigkeit. Eine Garage im Haus stellt komfortable
Abstellmoéglichkeiten fur Ihr Fahrzeug und zusatzlichen Stauraum bereit.

Die groBziigigen AuBenbereiche — insbesondere die Terrasse mit Stid-Ausrichtung
- verbinden Wohnen und Natur auf harmonische Weise und bieten reichlich Platz
zum Entspannen, gemeinschaftlichen Essen oder Spielen im Garten. Obstbaume
und Rasenflachen erganzen das Gartenerlebnis.

Fazit: Dieses Einfamilienhaus vereint eine durchdachte Raumgestaltung, vielseitige
Nutzungsmadglichkeiten und ein groBes, sonniges Grundstuck in ruhiger Lage.
Sichern Sie sich diese besondere Immobilie und vereinbaren Sie einen

Besichtigungstermin, um sich personlich von den Vorzligen zu Giberzeugen.
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Ausstattung und Details

-Sackgassenlage, AnwohnerstraBe
-ruhige Lage

-Einliegerwohnung

-groBes, sonniges Grindstlck

-Wohnen auf einer Ebene
-Ausbaupotential im DachgeschofB
-solide Bauweise

-offener Wohn-Essbereich
-Sudausrichtung von Balkon und Terrasse
-Mehrgeneration moglich

-Garage im Haus
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Alles zum Standort

Das Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung befindet sich in ruhiger und
familienfreundlicher Lage von Steinheim am Albuch, einer attraktiven Gemeinde auf
der Schwabischen Alb im Landkreis Heidenheim. Die Umgebung ist gepragt von

gepflegten Wohnhausern, viel Griin und einer intakten Nachbarschaft.

Steinheim am Albuch bietet eine ausgezeichnete Infrastruktur mit
Einkaufsmoglichkeiten, Arzten, Apotheken, Schulen und Kindergéarten direkt im Ort.
Flr Freizeit und Erholung stehen zahlreiche Wander- und Radwege, Sportanlagen
sowie das bekannte Steinheimer Becken mit seinem Meteoritenkrater zur

Verfligung.

Die verkehrsglinstige Lage ermdglicht eine schnelle Anbindung an die Stadte
Heidenheim an der Brenz, Aalen und Ulm. Uber die BundesstraBe B466 und die
nahegelegene Autobahn A7 erreicht man auch weiter entfernte Ziele bequem. Der
offentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut und sorgt fir eine unkomplizierte

Verbindung in die umliegenden Gemeinden.

Die ruhige Wohnlage in Kombination mit der naturnahen Umgebung macht dieses
Objekt besonders interessant fur Familien, Pendler oder Menschen, die Wert auf

Lebensqualitat und Erholung legen — ohne auf eine gute Anbindung zu verzichten.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.10.2035.

Endenergiebedarf betragt 347.70 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1966.

Die Energieeffizienzklasse ist H.

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 UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Alexander Zipper

SpitalstraBe 12, 73430 Aalen
Tel.: +497361-5290340

E-Mail: aalen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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