Ellwangen/Réhlingen

Exklusives Wohnanwesen mit aul3er gewohnlicher
Ausstattung und zukunftsweisender Technik in
Bestlage

Property ID: 26151002

‘ VON POLL

www.von-f

PURCHASE PRICE: 990.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 231 m? « ROOMS: 6.5 ¢ LAND AREA: 1.246 m?




Property ID: 26151002 - 73479 Ellwangen/Rohlingen

At aglance

The property
Energy Data

A first impression
Details of amenities
All about the location
Other information

Contact partner




Property ID: 26151002 - 73479 Ellwangen/Rohlingen

At aglance

26151002
ca. 231 m2
Gabled roof
6.5

5

2

2004

2 x Car port, 2x
Outdoor parking
space, 1 x Garage

990.000 EUR

Single-family house/
Detached house

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

Like new
Solid

ca. 169 m?2

Terrace, Guest WC,
Sauna, Fireplace,
Garden / shared use,
Built-in kitchen
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Energy Data

Underfloor heating Energy demand
Electricity certificate
21.04.2036 27.49 kWh/m?a
A+
2004
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A first impression

Exklusives Wohnanwesen mit auf3er gewohnlicher Ausstattung und zukunftsweisender
Technik in Bestlage

Am ruhigen Ortsrand, eingebettet in die direkte Nachbar schaft von Wiesen und Feldern,
prasentiert sich dieses aul3er gewodhnlich gepflegte Einfamilienhaus als Riickzugsort fir
hdchste Anspr tiche. Die Kombination aus natur nahem Wohnen und gleichzeitig
ausgezeichneter Verkehrsanbindung macht diese Immaobilie zu einer seltenen Gelegenheit -
ideal fir Familien mit Platzbedarf auf einer Wohnflache von ca. 231 m2 zuztglich Terrassen-
und Nutzflachen.

Auf einem grof3ziigigen Grundstiick mit ca. 1246 m2 gelegen, Uberzeugt das voll unterkellerte
Haus mit einer durchdachten Architektur und einer Raumaufteilung, die sowohl
Grolzlgigkeit alsauch Funktionalitéat auf héchstem Niveau vereint.

Komfort und Alltagstauglichkeit beginnen bereits bei der Ankunft, denn die Uber dachung
des Carportsist harmonisch mit dem Eingangsber eich verbunden und ermoglicht einen
elegant wetter geschiitzten Zugang ins Haus. Eine integrierte Wallbox sowie ein separ ater
Nebenraum mit platzsparendem Schiebetor vom Carport aus und mit direktem
Gartenzugang unter streichen zusatzlich den hohen Nutzwert und die durchdachte
Konzeption.

Bereitsbeim Betreten des Hausesist die helle, freundliche Wohnatmosphér e préasent. Der
grof3zugig gestaltete Gar der obenber eich mit hochwertigen Einbaumobeln empféangt Sie
unmittelbar und fihrt flieRend in das zentrale Wohnensemble — bestehend aus einem
separaten Zimmer (BUro, Gast oder Schlafen), einem Gaste-WC, der einladenden K iiche mit
integriertem Sitzbereich und Zugang in den Garten sowie dem offen gestalteten Ess- und
Wohnbereich, der das Herzstlick des Hauses bildet. Grof3e Fenster flachen, elegantes
Echtholzparkett sowie ein Holzkachelofen mit Sitzflache als zentraler Mittelpunkt, schaffen
eine besonder s behagliche Wohnqualitat. Eine Steigerung erfahrt diese schlief3lich durch den
beheizten Wintergarten mit Blick ins Grine und einer ganzjéhrigen Nutzungsmdéglichkeit
alslichtdurchfluteter Rickzugsort.

Im Ober geschoss bieten 4 Schlafzimmer und 2 Bader, eines mit Sauna und stimmungsvollem
Licht, vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten.

Im AufBenbereich setzt sich die Exklusivitat fort. Eine grof3zligige Terrasse mit Markise, ein
Uberdachter Freisitz sowie ein liebevoll gestalteter Garten mit kleinem Brunnen schaffen
eine private Wohlfihloase mit hohem Erholungswert.




Das Unter geschoss bietet neben klassischen Nutzflachen zusatzliche Highlights wie einen
Weinkeller sowie einen separaten Ausgang in den Garten.

Auch im Bereich Komfort und Technik setzt die Immobilie MaRstabe. Eswird bereits eine
Glasfaserinter netver bindung genutzt und auf Autoliebhaber wartet eine beheizte Gar age mit
integrierter Hebebihne. Weitere umfassende Details zur gesamten Technik finden Sie unter
dem Punkt " Ausstattung und Beschreibung" hier im Exposé.

Sollten Sie sich von all dem angesprochen fihlen, zéger n Sie nicht uns zu kontaktieren und
nutzen Sie die Chance dieses moder ne Familienheim zu I hrem eigenen zu machen.
Uberlassen Sie uns | hre K ontaktdaten sowie einen Bonitatsnachweis. Danach stellen wir
Ihnen die Immobilie gerne personlich vor.
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Details of amenities

- direkter Ortsrand

- groles Grundstiick mit aufwendiger Gartengestaltung

- Hausin sehr gepflegtem Zustand mit durchdachter Raumaufteilung und
Raumnutzung

- beheizte Garage mit Scherenhebeblhne

- Carport fur 2 PKWs, Wallbox und Nebenraum

- Uberdachter Hauseingangsbereich

- windgeschutzter, Giberdachter Freisitz, kleiner Brunnen

- grol3e Terrasse am Haus, Markise

- Wintergarten mit FuBbodenheizung, elektrische Jalousien

- Kellergeschoss mit Weinkeller, 2 beheizten Raumen

- separater Ausgang vom UG in Garten

- grof3e Fensterflachen, Rollladen

- Einbaukiiche (Hersteller Schiiller) mit Echtholz-Furnier,
Granitarbeitsplatte, Sitzbereich und Zugang in Garten, Speisekammer

- Holzkachelofen als Mittelpunkt von Wohn- und Essbereich

- hochwertiges Echtholzparkett (Hersteller Listone Giordano): Cabreuva
Vermelharot Parkett

- ein Bad mit Dusche, Badewanne, WC, Bidet, Doppelwaschplatz, Sauna
(Klafs mit Sternenhimmel)

- ein Bad mit bodenebener Dusche, WC, Bidet, Waschbecken

- GasteWC

- Abstellraum im OG

- Wascheabwurf in die Waschkiche

TECHNIK:

- Glasfaseranschluss 1 GBit

- Netzwer kanschliisse in allen Raumen (Ether net)

- intelligentes Smart Home System (KNX) zur Steuerung von Licht,
Rollladen und Heizung

- Wasserenthartungsanlage

- Luft - Wasser - Warmepumpe mit grol3em Pufferspeicher und

K Uhlfunktion

- Photovoltaik 25 KwP

- kontrollierte Be- und Entliftungsanlage mit Warmer tickgewinnung und
zentraler Raumbefeuchtung sowie eingebundene Erdsonde zum Kiihlen
oder Erwérmen der Frischluft

- Stromspeicher elektrisch 20 kWh sowie zusatzlich 1500 kWh tber




Wasser stoff: Beflillung durch Umwandlung des
Photovoltaikliber schusses mittels Elektrolyse
- eigene Stromer zeugung durch Brennstoffzelle
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All about the location

Dieses bemerkenswerte Haus befindet sich in Réhlingen, direkt an Feld und Wiese
angrenzend.

Rohlingen ist ein idyllischer Teilort von Ellwangen (Jagst) im Ostalbkreis, eingebettet in eine
reizvolle Landschaft zwischen Wiesen, Feldern und kleinen Waldgebieten. Der Ort

ver mittelt eine angenehme, ruhige Wohnatmosphéar e und ist besondersfiir Menschen
attraktiv, die naturnah leben mdchten, ohne auf eine gute Autobahn-/Verkehrsanbindung
ver zichten zu muissen.

Trotz seiner landlichen Pragung verflgt Rohlingen tber eine solide Grundver sorgung mit
Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf, Kindergarten, Grundschule sowie eine
Hausar ztpraxis. Weiterflhrende Schulen, ein breiter es Einkaufsangebot, medizinische
Versorgung (Arztehaus, Krankenhaus) und vielfaltige Freizeitmoglichkeiten befinden sich
im nur wenige Fahr minuten entfer nten Zentrum von Ellwangen. Das Vereinsleben in
Rohlingen selbst ist sehr attraktiv und vielseitig. Neben einem Sportverein mit Abteilungen
wie Tennis oder FuRRball, gibt es z.B. einen Reit-, Musik-, Faschings- oder auch
Gartenbauverein.

Die verkehrsglinstige L age ermdglicht zudem eine gute Erreichbarkeit der Stadte Aalen,
Crailsheim oder Bopfingen. Uber die nahegelegene Autobahn A7 sowie die Anbindung an
die BundesstrafRe B29 sind auch weiter entfernte Ziele schnell erreichbar, was den Standort
besondersfir Pendler attraktiv macht.

I nsgesamt bietet R6hlingen eine gelungene Mischung aus landlicher Ruhe, natur naher
Umgebung und praktischer Nahe zu stadtischen Einrichtungen.
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Other information

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Alexander Zipper

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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