VON POLL

Ebersbach an der Fils

Extravagante Villa mit Traumaussicht
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Diese auBergewdhnliche Villa mit Einliegerwohnung vereint moderne Architektur,
klare Linien und anspruchsvollen Komfort zu einem Gesamtkonzept von gehobener
Qualitat.

In erhdhter Lage von Ebersbach-Krapfenreut gelegen, begeistert die Immobilie vor
allem durch ihre beeindruckende, unverbaubare Aussicht, die sich konsequent in

die besondere Architektur einfligt und das Raumgefihl maBgeblich bestimmt.

Die im Jahr 2017 errichtete Villa Uberzeugt durch ihre groBzligige Raumstrukturen
und eine bis ins Detail durchdachte Planung.

GroBflachige, bodentiefe Fensterfronten schaffen ein lichtdurchflutetes Ambiente,
in dem Innen- und AuBenbereich harmonisch ineinander tUbergehen.
Charakteristisch ist zudem das ausgepragte Industrial Design mit sichtbaren
Stahltragern und offen gefiihrten Installationen.

Hochwertiger Parkettboden sowie ein stilvolles Lichtkonzept sorgen gleichzeitig fur

eine wohnliche, elegante Atmosphare.

Im Erdgeschoss entfaltet sich ein weitlaufiger, offen gestalteter Wohn-, Ess- und
Kichenbereich als zentraler Lebensmittelpunkt der Villa. Raumhohe
Fensterelemente 6ffnen sich zur groBzligigen Hauptterrasse und geben den Blick
in die Umgebung frei.

Die Kombination aus Weite, Licht und Ausblick inszeniert den Raum auf exklusive

Weise.

Die offene Kliiche fligt sich nahtlos in den Essbereich ein und lberzeugt durch ihre
hochwertige Ausstattung mit groBzligiger Klicheninsel, Induktionskochfeld mit
integrierter, ausfahrbarer Dunstabzugseinheit sowie Einbau-Kaffeevollautomat und

weiteren Markengeraten.




Ein architektonisches Highlight stellt die filigrane Stahltreppe dar, die scheinbar

schwebend die Ebenen miteinander verbindet. Erganzt wird das Raumangebot im
Erdgeschoss durch ein Arbeits- oder Gastezimmer, einen Hauswirtschaftsraum

sowie ein Gaste-WC.

Das Obergeschoss bildet den privaten Rlickzugsbereich.

Ein besonderes Highlight stellt der exklusive Masterbereich dar: Das Schlafzimmer
offnet sich Uber bodentiefe Fenster vollstandig zur vorgelagerten Terrasse. Erganzt
wird dieser Bereich durch ein hochwertig ausgestattetes Badezimmer en Suite mit
freistehender Badewanne und begehbarer Dusche sowie einem separaten

Ankleidezimmer.

Zwei helle Kinderzimmer sowie ein weiteres Badezimmer bieten ausreichend Raum

fur die Familie.

Im Untergeschoss befindet sich neben dem Technikraum eine eigenstandige
Einliegerwohnung mit separatem Zugang.

Die Einheit Uberzeugt durch zwei groBzligige Raume, einen modern interpretierten
Industrial-Stil sowie einen hochwertigen Kunstharzboden in Kombination mit
FuBbodenheizung.

Das fugenlos gestaltete Badezimmer mit begehbarer Dusche unterstreicht den
gehobenen Anspruch, wahrend vorbereitete Anschllsse fir eine Kliche zusatzliche

Flexibilitat bieten.

Auch technisch erfillt die Villa héchste Anspriiche: Eine Luft-Wasser-
Warmepumpe mit FuBbodenheizung und Kihlfunktion sorgt flir ganzjahrigen
Wohnkomfort. Erganzt wird das System durch kontrollierte Wohnraumliftung mit
Warmeruckgewinnung, Smart-Home-Steuerung fur Licht und Beschattung, Video-

Tlrsprechanlage sowie Kameratuberwachung.

Der AuBenbereich unterstreicht den exklusiven Charakter der Immobilie:
GroBzugige Terrassenflachen, hochwertige Materialien und ein stilvoll in die
Terrasse eingelassener, beheizter Pool schaffen eine private Wohlflihloase. Die

flachenbiindige Poolabdeckung fligt sich nahezu unsichtbar in die Terrasse ein. In




Verbindung mit der unverbaubaren Aussicht entsteht ein Wohngefuhl mit

auBergewohnlicher Privatsphare.
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Bauweise & Architektur:

- Moderne Architektur mit klarer Linienfihrung

- Stahlkonstruktion der Obergeschosse

- Massives Kellergeschoss aus Stahlbeton

- Hochwertige Metallfassade

- AuBenwande mit hochgedammten Sandwichpaneelen (ca. 20 cm)
Fenster & Beschattung:

- Aluminiumfenster mit Dreifachverglasung

- GroBzlgige Fensterflachen fir lichtdurchflutete Raume

- Elektrische Jalousien

Heizung, Energie & Klima:

- Luft-Wasser-Warmepumpe

- FuBbodenheizung im gesamten Gebaude

- FuBbodenkiihlung fiir angenehmes Raumklima im Sommer

- Kontrollierte Wohnraumliftung mit Warmerlickgewinnung
Smart Home & Sicherheit:

- Smart-Home-System zur Steuerung von Licht und Beschattung
- Video-Tursprechanlage

- Kameraiberwachungssystem

Innenausstattung:

- GroBzlgige, offene Grundrissgestaltung

- Hochwertige Materialien und moderne Ausflihrung

- Innenwande in Trockenbauweise (flexible Raumgestaltung moglich)
Einliegerwohnung:

- Separate Einliegerwohnung im Untergeschoss

- Fugenloses Badezimmer

- Hochwertiger Kunstharzboden




AuBenbereich:

- GroBzlgige Terrasse

- Edelstahlgelander mit Seilbespannung

- Beheizter Pool (ca. 2,5 x 3,5 m) mit sep. Warmepumpe
- Flachenblindige Poolabdeckung

Parken & Nebenflachen:

- Carport / Uberdachte Stellplatze

- Zusatzliche Nutzflachen im Innen- und AuBenbereich
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Krapfenreut Uberzeugt durch seine ruhige, naturnahe Wohnlage mit dorflichem
Charakter. Umgeben von Wiesen und Feldern genieBen Sie hier eine angenehme
Wohnatmosphare abseits vom Durchgangsverkehr.

Die Umgebung eignet sich ideal flr Spaziergange, Radfahren und Erholung im

Grinen.

Cleichzeit ist das nahe gelegene Ebersbach mit Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen,
Kindergarten sowie weiteren Einrichtungen des taglichen Bedarfs in kurzer Fahrzeit

erreichbar.

Die Kombination aus landlicher Ruhe und guter Anbindung macht den Standort

besonders attraktiv flr Familien und Ruhesuchende.




Ap1lOp6G akiviToL: 25120045 - 73061 Ebersbach an der Fils

2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Marcus Rippler

Lorcher StraBe 17, 73033 Goppingen
Tel.: +49 7161 - 60 673 0

E-Mail: goeppingen@von-poll.com
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