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Villa in Traumaussichtslage mit grof3em Park und
Schwimmbad
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Exklusives Villenanwesen in bester Aussichtslage mit parkéahnlichem Grundstiick Diese
grof3ztgige Villa mit einer Wohnflache von ca. 460 m2 prasentiert sich auf einem
beeindruckenden Grundsttick von etwa 1949 m2. Das Anwesen, erbaut im Jahr 1981,
befindet sich in einem gepflegten Zustand und bietet luxuriosen Wohnkomfort. Beim
Betreten der Immobilie werden Sie von einem reprasentativen Eingangs- und
Dielenbereich empfangen, der Uber eine Garderobe und ein separates Géaste-WC
verfligt. Ein offenes Treppenhaus, versehen mit einer edlen Marmortreppe und einem
weilden Holzgelander, verbindet die verschiedenen Wohnebenen miteinander. Der
grolRzligige Wohnbereich besticht durch seine grof3en Fensterfronten, die viel Licht
einlassen, und bietet direkte Zugange zum weitlaufigen Garten. Ein Kamin im
Wohnzimmer sorgt fur eine angenehme, wohnliche Atmosphére. Die geraumige Kiche
ist mit einer Einbauktche und einem Tresen ausgestattet. Die Villa verfugt Uber drei
lichtdurchflutete Tageslichtbader. Im ausgebauten Dachgeschoss befindet sich eine
grof3zuigige Loggia mit einem traumhaften Ausblick. Es gibt insgesamt Giber 11 Zimmer,
darunter sieben Schlafzimmer und diverse Wohn- und AufenthaltsrAume. Mit mehreren
Freisitzflachen bietet die Villa zahlreiche Rickzugsorte im Freien, um den parkahnlichen
Garten mit seinem alten Baumbestand zu geniefRen. Ihr eigener Wellnessbereich mit
beheiztem Hallenschwimmbad, erganzt durch eine Sauna und eine Regenwalddusche ist
an das Haus angeschlossen und zur Gartenseite verglast. Ideal fur entspannte Stunden
und sportliche Betatigung zu jeder Jahreszeit. Glasfront neu! Ein besonderer Pluspunkt
ist die separate Einliegerwohnung mit einer Flache von ca. 135 mz2, die vielseitigen
Nutzungsmdglichkeiten bietet, sei es flr Gaste, als Buro oder zur Vermietung. Zwei
Doppelgaragen runden das Angebot der Immobilie ab. Die Villa vereint reprasentatives
Wohnen mit einem gehobenen Raumangebot und eignet sich sowohl fir Familien als
auch fur Personen, die Wert auf grofl3ziigige Wohnflachen und eine hochwertige
Ausstattung legen. Die Beheizung erfolgt zentral, kombiniert mit einer Ful3Bbodenheizung,
die fur gleichmafige und angenehme Warme sorgt. Diese Villa bietet ein umfassendes
Angebot an Wohnflache, Raumvielfalt und Ausstattung, die fir anspruchsvolle
Wohnbediirfnisse geeignet ist. Der parkahnliche Gartenbereich und die durchdachte
Architektur machen dieses Anwesen zu einer auf3ergewothnlichen Gelegenheit flr
Interessenten, die ein reprasentatives Zuhause suchen. Zusatzlich besteht die
Moglichkeit, ein separates, angrenzendes Baugrundstiick mit einer Flache von ca. 1142
m?2 zu erwerben. Kaufpreis fur das zusétzliche Grundstiick € 976.000,00 + 3,57 %
Maklercourtage des beurkundeten Kaufpreises + Nebenkosten. +++ Bitte haben Sie
Verstandnis, dass wir nur Anfragen mit VOLLSTANDIGEN persénlichen Angaben
(komplette Anschrift, Rufnummer und E-Mail) beantworten kénnen +++
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- reprasentativer Eingangs- und Dielenbereich mit Garderobe und Géaste-WC

- offenes Treppenhaus mit Marmortreppe und weiRem Holzgelander

- grofRer Wohnbereich mit opulenten Fensterfronten und Ausgangen in den Garten
- 3 Tageslichtbader

- 2 Kamine im Wohnzimmer und im Auf3enbereich

- Gerdumige Kiuche mit Einbaukiiche und Tresen

- Ausgebautes Dachgeschoss mit groRRer, sonniger Loggia und herrlicher Aussicht
- Mehrere Terrassen und Freisitze

- Parkahnlicher Garten mit altem Baumbestand

- Beheiztes Hallenschwimmbad mit Sauna und Regenwalddusche

- Zwei Doppelgaragen

- Einliegerwohnung mit ca. 135 m2

- Option auf Erwerb eines angrenzenden Baugrundstiicks von 1142 m?

- Offenes Treppenaus mit tiberhoher Decke bis zum Dachgeschoss, Marmorboden und
weil3es Holztreppengelander

- Marmorboden und Teppichboden im Wohnbereich, Marmorboden im Esszimmer,
Teppichboden in den anderen Raumen, Kiichen und Sanitéarbereiche sind gefliest
- groRzligige Fensterflachen mit elektrischen Rollladen

- FuZbodenheizung im gesamten Haus

- Gasheizung wurde 2018 erneuert

- das Haus ist videolberwacht
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Diese Immobilie befindet sich in Hohenlage in einem parkahnlichen, uneinsehbaren
Grundstlick, am Burgholz, einer der beliebtesten Wohngegeneden von Tubingen.
Kindergarten, Schulen, weiterfliihrende Schulen, Einkaufszentren, Restaurants, die Dinge
des taglichen Bedarfs, sowie Arzte, Apotheken, der 6ffentliche Nahverkehr sind in
wenigen Minuten erreichbar. Tubingen ist eine Universitatsstadt im Zentrum von Baden-
Wirttemberg, gepragt von der Eberhard Karls Universitat und dem Universitatsklinikum.
Sie liegt am Neckar sudlich der Landeshauptstadt Stuttgart. Das Erscheinungsbild der
Universitatsstadt Tubingen ist gepragt durch den Verlauf des Neckars, das Schloss
Hohen Tubingen und die gemiditliche Altstadt mit ihren historischen Fachwerkhausern.
Die zahlreichen Cafés, Geschéfte und Restaurants laden zum Flanieren und Verweilen
ein. Neben der Universitat und den Universitatskliniken haben sich in der jingeren Zeit
vor allem Startup- Unternehmen aus dem Bereich Forschung und Entwicklung
angesiedelt. So verspriht die Universitatsstadt durch Ihr jung, studentisch gepragtes
Klientel, einen lebensfrohen und unbeschwerten Flair. Tibingen besitzt einen gut
ausgebauten OPNV. Durch die direkte Anbindung an die B27 und B28 sind die Zentren
der Region wie Reutlingen (ca. 14 km), Stuttgart Zentrum (ca. 47 km) und Flughafen und
Neue Messe Stuttgart (ca. 38 km) mit dem Auto oder 6ffentlichen Verkehrsmitteln auf
direktem Wege erreichbar.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 1.7.2033.
Endenergieverbrauch betragt 279.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979. Die
Energieeffizienzklasse ist H. Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig
bis 01.07.2033 Endenergiebedarf betragt 279,00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager
der Heizung ist Erdgas Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979 Die
Energieeffizienzklasse ist H. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéaftsbeziehung die Identitéat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung 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 benétigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 stammen. Eine Haftung fir
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 Uberprtfen. 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 einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich
zusammenzufihren.
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Werner Enzmann

UhlandstralRe 2 Tubingen
E-Mail: tuebingen@von-poll.com
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