Wolfschlugen

Traumhafte Villa mit kompromissloser Klarheit und
erstklassiger Architektur!
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Numa vista ger al

25079059

ca. 389 m2
Telhado de sela
75

5

2

2018

1x Car port, 2x
Lugar de
estacionamento ao ar
livre, 1 x Garagem

2.490.000 EUR

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

Sélido

Terraco, WC de
hospedes, Piscina,
Sauna, Lareira,

Jardim / uso
partilhado, Varanda
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Dados ener géticos
Aquecimento por ch&o Consumo ener gético
radiante final
Eletricidade 19.00 kWh/m2a
10.09.2028
A+
Geotérmico 2018
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O imoévd

Eigentimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

0711 - 39 68 60 02

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

Il.com/esslingen
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Plantas dos pisos
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Uma primeira impressao

Diese Villaist kein klassisches Wohnhaus.
Sieist ein ar chitektonisches Statement — geschaffen fiir Menschen, die Raum, Qualitat und
Zurckhaltung gleicher maf3en schéatzen.

Inruhiger Ortsrandlage gelegen und nur etwa 100 Meter vom offenen Feld entfernt,
verbindet dieses Anwesen auf besondere Weise Privatsphare mit unmittelbarer Néhe zur
Natur.

Auf einem ca. 488 m2 grof3en Grundstlick entfaltet sich eine Wohnflache von rund 389 m2,
verteilt Uber mehrere Ebenen, die durch eineklare architektonische Linie und ein

aul3er gewohnliches Raumgefuihl miteinander verbunden sind. Dasim Jahr 2018
fertiggestellte Anwesen prasentiert sich heute in neuwertigem Zustand und erfillt héchste
Angpriche an Design, Komfort und Ener gieeffizienz.

Bereitsbeim Betreten wird deutlich, dass hier nichts dem Zufall Gberlassen wurde.
GroRziigige Raumhohen von bis zu drei Metern, flieRende Uber gange und gezielt eingesetzte
Sichtbetonelemente préagen die moderne, zeitlose Architektur. Die massive Bauweise mit
hochdammendem Ziegelmauerwerk und Stahlbeton-M assivdecken steht fir Substanz, Ruhe
und Langlebigkeit.

Der zentrale Wohn- und Essbereich bildet das Herzstick der Villa. Bodentiefe,
grof3formatige Aluminiumfenster 6ffnen den Raum nach auf3en, wahrend ein elegant
verglaster Kaminofen als gestalterischer Mittelpunkt fungiert und eine warme, private
Atmosphér e schafft.

Nahtlosintegriert préasentiert sich die offen gestaltete Wohnkiche mit Gber 33 m2 Flache —
grof3ziigig, kommunikativ und mit direktem Zugang zur Garage. Ein Detail, das diskreten
Komfort und funktionale Eleganz im Alltag vereint.

Hochwertige Natur steinbdden aus Jura im Unter geschoss, Erdgeschoss und den
Sanitérbereichen sowie edles Eichenholzparkett in den oberen Ebenen unter streichen den
kompromisslosen Qualitatsanspruch.

Alle Wohnber eiche sind mit einer flachendeckenden FuRbodenheizung ausgestattet, gespeist
durch drei effiziente Erdwar mepumpen. Die Ener gieeffizienzklasse A+ steht dabei nicht nur

fur Nachhaltigkeit, sondern fir ein zukunftsorientiertes Verstandnisvon L uxus.

Eine mal3gefertigte Treppenanlage aus Sichtbeton ver bindet die Ebenen wie eine skulpturale




Achse. Raumhohe I nnenttiren mit fein abgestimmten Edelstahlbeschlagen, hochwertige
Oberflachen in Q2-Qualitat sowie einereduzierte, elegante Farbgebung schaffen ein
stimmiges Gesamtbild.

Die zwei Badezimmer sind als private Riickzugsorte konzipiert — mit Design-
Sanitédrobjekten, Naturstein und wandbiindigen Details. Sicherheit und Komfort gehen
Hand in Hand: Fenster und T Uren mit Einbruchschutz (RC2), elektrische Raffstor es,
Markisen sowie flachenblindige Dachflachenfenster mit elektrischer Bedienung sorgen flr
Diskretion und Bequemlichkeit.

Auch im Untergeschoss setzt sich der Anspruch fort. Ein exklusiver Wellnessber eich mit
vor bereiten Anschliissen fur Ihre Sauna mit anschlief3ender Wellness-Dusche, ein separ ater
Weinkeller sowie weiter e grof3ztigige Nebenr aume erweiter n das Nutzungsspektrum dieser
Immobilie deutlich tiber das Ubliche hinaus.

Der AuRenbereich bietet mit einer hochwertig ausgefiihrten, warmegedammten Poolanlage
einen Ort fir Ruhe, Riickzug und besondere M omente.

Die mineralische Edelputzfassade, der holzverkleidete Eingangsbereich und die Gar age mit
begriintem Dach runden das Gesamtbild har monisch ab.

Diese Villarichtet sich an Kaufer, die keine Kompromisse eingehen —und ein Zuhause
suchen, das ar chitektonische Klar heit, technische Exzellenz und emotionale Qualitat in sich
vereint.

Diediskrete Vermarktung erfolgt ohne Auf3enaufnahmen, um die Privatsphére des
Eigentiimers zu wahren. Besichtigungen wer den nach entsprechender Bonitatsprifung
individuell arrangiert.
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Detalhes do equipamento

- Massive Bauweise mit hochdammendem Ziegelmauer werk

- Stahlbeton-M assivdecken, gespachtelt und gestrichen

- Hochwertige Wandober flachen mit Gips- und Streichputz (Q2)

- GrofRzuigige Raumhohen (bis zu 3 Meter), klare Architektur, Sichtbeton-Elemente
- Natursteinbdden (Jura) im UG, EG und in Sanitérbereichen

- Eichenholzparkett im Ober- und Dachgeschoss

- FuBbodenheizung in allen Wohnber eichen mittels Er dwar mepumpen

- Energieeffizienzklasse A+

- Zentral angelegte, mal3gefertigte Treppenanlage aus Sichtbeton mit Glasgelandern
- Hochwertige Innentdiren, teilsraumhoch, mit Edelstahlbeschlagen

- Zentral platzierter, verglaster Kaminofen im Wohn-/Essbereich

- Offene Wohnktche mit hochwertiger Ausstattung und direktem Zugang zur Garage
- Design-Sanitarausstattung mit Naturstein und wandbindigen Flachen

- Grofformatige Aluminium-Fenster und Pfosten-Riegel-Fassaden (3-fach ver glast)
- Fenster und TUren mit Einbruchschutz (RC2)

- Innenraumiiberwachung / Einbruchschutzsystem

- Elektrische Raffstores und Markisen als Sonnen- und Sichtschutz

- Flachenbiindige Dachflachenfenster mit elektrischer Bedienung

- Hochwertige Auf3enfassade mit mineralischem Edelputz

- Holzverkleideter Eingangsbereich (Auf3en) mit Finger print Hauseingangstiire

- Garage mit begrintem Dach und faser zementver kleidetem Tor

- Wellnessber eich mit Saunaim Untergeschoss (vor ber eitet)

- Separater Weinkeller im Unter geschoss (vor ber eitet)

- Warmegedammte Poolanlage mit modernster Technik im AuRRenber eich des Hauses
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Tudo sobrealocalizacao

Wolfschlugen besticht als ruhige Vor stadtgemeinde nahe Stuttgart durch seine hohe

L ebensqualitat und gute Infrastruktur. Die naturnahe L age kombiniert sich ideal mit der
schnellen Anbindung an Stuttgart und den internationalen Flughafen. Diese L age sor gt fr
eine stabile Nachfrage und einen nachhaltigen Wertzuwachs am I mmobilienmarkt.

Das Ortsbild von Wolfschlugen bietet ein gepflegtes Wohnumfeld mit einer lebendigen
Gemeinschaft, das besonder s fiir Familien attraktiv ist. Die Nahe zu Schulen, Spielplatzen
und vielseitigen Freizeitmoglichkeiten schafft ein Umfeld, in dem sich Grof3 und Klein
wohlfihlen. Gleichzeitig profitieren Bewohner von der Néhe zu Kultur- und
Bildungseinrichtungen sowie der behutsam erhaltenen Natur.

In unmittelbarer Nahe befinden sich Restaurants wie das L andhotel Wolfschlugen und die
Pizzeria Mamia, bequem in sechs Minuten zu Ful3 erreichbar. Der Alte Friedhof sowie
mehrere Parks, Sport- und Spielplétze bieten Raum fur Erholung und Aktivitaten. Eine gute
medizinische Versorgung mit Fachar zten und Apotheken ist ebenfalls fuRlaufig
gewahrleistet. Einkaufsmoglichkeiten wie der REWE-Markt sind in sieben Minuten zu Ful3
erreichbar, wahrend mehrere Buslinien in etwa sieben bis zwdlf Minuten zu Fuld erreichbar
sind. Der nahe Bahnhof Neuhausen an den Fildern ermdglicht schnelle Verbindungen in die
Stuttgarter Metropolregion.

Wolfschlugen bietet somit eine gelungene Kombination aus natur nahem Wohnen,
familienfreundlicher Infrastruktur und guter Anbindung —ideal fir Menschen, die Wert auf
Komfort und eine angenehme L ebensqualitat legen.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

TobiasBurkard

Pliensaustralie 3, 73728 Esslingen
Tel.: +49 711 - 39 68 60 02
E-Mail: esslingen@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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