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Viel Platz & Weitblick: Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung & Doppelgarage in bevorzugter
Hohenlage
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Dieses grol3zugige Einfamilienhaus aus dem Jahr 1975 tberzeugt durch eine
durchdachte Raumaufteilung und eine Wohnflache von ca. 310?m2, die vielfaltige
Nutzungsmaglichkeiten bietet — ideal fir Familien, Paare mit Platzbedarf oder
generationenubergreifendes Wohnen.

In bevorzugter Hohenlage gelegen, bietet das Haus eine spektakulare Aussicht auf die
Umgebung — ein echter Mehrwert fir alle, die Wert auf Ruhe, Weite und ein besonderes
Wohnambiente legen.

Der moderne Baustil besticht durch die gelungene Kombination aus Flachdach und
Pultdach. Diese aufRergewohnliche Architektur schafft lichtdurchflutete Rdume, eine
offene Atmosphéare und ermdglicht eine individuelle Raumaufteilung mit besonderem
Charme.

Erdgeschoss — GroRRzugigkeit trifft Wohnkomfort:

Der einladende Eingangsbereich fuhrt in das Erdgeschoss, das durch einen
reprasentativen Wohn- und Essbereich mit offenem Kamin gepragt ist. GroRRe
Fensterflachen sorgen fur ein freundliches, helles Raumgefiuhl. Der direkte Zugang zur
Terrasse und zum liebevoll angelegten Ziergarten schafft flieRende Ubergange zwischen
Innen- und AuBBenbereich. Ein separierter Fligel des Flachdachbaus beherbergt drei
weitere harmonisch angeordnete Zimmer, die sich ideal als Kinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer eignen — perfekt fir Familien mit Platzbedarf.

Die vorhandene Einbaukiche ist gepflegt und funktional, bietet aber Raum fir
zeitgeméaRe Neugestaltung. Durch eine mogliche Offnung zum Wohnbereich lasst sich
hier ein moderner, offener Lebensraum gestalten, der Kochen und Wohnen harmonisch
verbindet.

Ein Tageslichtbad mit Dusche sowie ein separates Gaste-WC erganzen das
Raumangebot auf dieser Ebene und machen den Alltag komfortabel.

Galeriegeschoss — Riickzugsort mit Charakter und Aussicht:

Das obere Galeriegeschoss beeindruckt mit einem grof3ztigigen Luftraum und vermittelt
ein Gefiuhl von Offenheit und Weite. Hier befinden sich ein groRes Zimmer mit
angrenzendem Tageslichtbad sowie ein weiterer Raum — nutzbar als Elternbereich, Buro,
Atelier oder kombinierter Wohn- und Schlafbereich. Von hier aus genief3en Sie einen




herrlichen Blick Uber die umliegende Landschaft — ein echtes Highlight, das diesen
Bereich zu einer besonderen Riickzugsoase macht.

Gartengeschoss — Einliegerwohnung & vielseitige Nutzflache:

Im Gartengeschoss liegt eine separat zugéngliche Einliegerwohnung mit eigenem
Duschbad, Einbauktiche und einem Wohn-/Schlafraum. Sie eignet sich ideal fur Gaste,
zur Vermietung oder fir das Zusammenleben mehrerer Generationen.

Zusatzliche Nutzflache steht zur Verfligung — beste Voraussetzung fiir einen Hobbyraum,
Fitnessbereich oder zur Einrichtung einer Sauna. Diese Ebene eroffnet vielfaltige
Moglichkeiten fur individuelle Nutzungskonzepte und zusatzlichen Wohnkomfort - ideal
fr Sport, Kreatives oder Lagerung.

AulRenanlagen & Parkmoglichkeiten:

Der umlaufende Balkon im Erdgeschoss, eine sonnige Sudost-Terrasse sowie ein
gepflegter Ziergarten bieten viel Raum zur Entspannung im Freien. Die grof3zugige
Doppelgarage mit Automatiktor sorgt flr komfortables Parken und zusatzlichen
Stauraum.

Mit diesem Objekt erwerben Sie ein Haus mit aul3ergewdhnlichem Raumangebot,
architektonischem Charakter und solider Bausubstanz — die ideale Basis, um Ihre
personlichen Wohntrdume zu verwirklichen.

Es eignet sich hervorragend fir Familien, Paare mit Platzbedarf,
Mehrgenerationenwohnen oder auch zur Kombination von Wohnen und Arbeiten. Durch
eine energetische Sanierung und Modernisierung lasst sich hier ein zeitgemalies,
individuelles Zuhause schaffen — in ruhiger, gewachsener Lage und mit Potenzial fur
viele Jahre Wohnqualitat.

Sie moéchten mehr erfahren oder einen Besichtigungstermin vereinbaren?
Dann freuen wir uns auf lhre Anfrage!
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° Ol- Zentralheizung

° Holzfenster zweifach verglast

° Bodenbelage: Parkett, Fliesen, Teppich

° Einbaukiichen im EG und UG

° Tageslichtbad im EG und DG

° Duschbad im UG

° Zusatzliches Gaste-WC im EG

° Offener Kamin im Wohnbereich

° Terrasse und Balkon im EG

° Doppelgarage mit Automatiktor

° Ziergarten

Die Ausstattung des Hauses entspricht in weiten Teilen dem Baujahr und bietet damit
eine solide Basis fur individuelle Modernisierungen. Verbaut sind klassische Holzfenster
mit Zweifachverglasung, FuRboden aus Parkett, Fliesen und Velour sowie eine OI-
Zentralheizung von 1974 .

Die Kiiche und Bader stammen aus den 1970er Jahren und sollten an heutige
Wohnstandards und Komfortanspriiche angepasst werden. Dadurch ergibt sich die ideale
Gelegenheit, das Interieur nach eigenen Vorstellungen neu zu gestalten und den
Wohnwert gezielt zu steigern.

Die Immobilie Giberzeugt mit einer stabilen Bausubstanz und bietet damit beste
Voraussetzungen fur energetische Sanierungen und bauliche Modernisierungen — ganz
nach lhren individuellen Anforderungen.
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Tubingen besticht als lebenswerte Universitatsstadt mit einer harmonischen Verbindung
aus Tradition und Moderne. Die Stadt mit rund 92.300 Einwohnern Giberzeugt durch ihre
exzellente Infrastruktur, ein nachhaltiges Verkehrsnetz sowie ein vielféltiges Bildungs-
und Gesundheitsangebot. Die renommierte Universitat pragt das Stadtbild und sorgt fur
ein intellektuelles und weltoffenes Klima. Dank der sicheren Umgebung und der starken
lokalen Wirtschaft bietet Tibingen eine stabile und zukunftsorientierte Lebensqualitat, die
insbesondere Familien ein ideales Umfeld fir Wachstum und Entwicklung bietet.

Der Stadtteil Hagelloch présentiert sich als besonders familienfreundliche Wohnlage mit
ruhiger und naturnaher Atmosphéare. Familien finden hier ein harmonisches Miteinander,
von Sicherheit und Geborgenheit gepragt. Die Nahe zu Grunflachen und Spielplatzen |adt
zu erholsamen Stunden im Freien ein.

In Hagelloch profitieren Familien von einer hervorragenden Infrastruktur: Kindergarten
und die Grundschule sind in etwa sieben Minuten zu Ful3 erreichbar. Die Nahe zur
Universitéat bietet vielfaltige Bildungsmaoglichkeiten. Gesundheitsversorgung ist durch
Hauséarzte, Spezialisten und die Uni- und Unfallkliniken sichergestellt. Die Bushaltestellen
.Hagelloch Dornéackerweg” (ca. 2 Minuten) und ,Hagelloch Rathaus” (ca. 6 Minuten)
gewabhrleisten eine gute Anbindung. Sportanlagen, Spielplatze, der Botanische Garten
und zahlreiche Restaurants runden das Angebot ab.

Diese Kombination aus sicherer Lage, guter Infrastruktur und naturnahem Lebensstil
macht Tubingen, besonders Hagelloch, zum idealen Zuhause fir Familien, die urbanen
Komfort und Geborgenheit suchen. Hier gestalten Sie gemeinsam eine gluckliche
Zukunft.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 5.8.2032.

Endenergiebedarf betragt 165.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1977.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 05.08.2032.

Endenergiebedarf betragt 165,2 kwh/(m2*a).
Energieeffiziensklasse: F

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1977.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begrindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8 11 GwG die
relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen 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.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen.
Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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 Irrtiimer, 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 einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Werner Enzmann

Uhlandstral3e 2, 72072 Tubingen
Tel.: +49 7071 - 70 75 506
E-Mail: tuebingen@von-poll.com

www.von-poll.com
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