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Exklusives Architektenhaus — Wohnen auf einer Ebene
mit Einliegerwohnung und traumhaftem Weitblick

Objektnummer: 26455038
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Auf einen Blick

26455038 1.049.000 EUR
ca. 208 m? Bungalow
5 Kauferprovision
3 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
3 Kaufpreises
2001 2023
1 x Freiplatz, 2 x
Garage gepflegt
Massiv
ca.33m?
Gaste-WC,

Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
o] 112.9 kWh/m?a
23.05.2032 D

o] 2001
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IMMOBILIEN

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL .
7

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Giber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T +49 176 - 31 40 54 95
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Ein erster Eindruck

Wohnen auf hdchstem Niveau - zeitlose Architektur, auBergewohnliches Raumgefuhl
und traumhafte Fernsicht

Dieser auBergewohnliche Architektenbungalow verbindet individuelle Architektur,
groBzugige Raumdimensionen und eine unverbaubare Ortsrandlage zu einem Zuhause
mit besonderem Charakter.

Auf einem ca. 735 m? groBen Grundstlick in Gartringen-Rohrau bietet das Anwesen
rund 208 m? Wohnflache, verteilt auf die groBzligige Hauptwohnung im Erdgeschoss
und eine separate Einliegerwohnung im Untergeschoss.

Eine Besonderheit zeigt sich bereits in der Entstehungsgeschichte: Das Haus wurde
um die Jahrtausendwende von den Eigentimern fur den eigenen Lebensmittelpunkt
individuell geplant und errichtet. Entsprechend standen nicht Standardlésungen,
sondern Qualitat, Langlebigkeit und personliche Gestaltung im Vordergrund. Die
massive Bauweise mit starken Poroton-AuBenwanden, ausgewahlte hochwertige
Materialien und zahlreiche maBgefertigte Schreinerarbeiten spiegeln diesen Anspruch
bis heute wider.

Auch architektonisch hebt sich das Haus deutlich ab. Die geschwungene
Gebaudefront und die groBzligige Lichtkuppel in der zentralen Diele verleihen ihm
seine individuelle Handschrift. Die Lichtkuppel fihrt natlrliches Tageslicht in den
Ubergang zwischen Wohn- und Schlafbereich und sorgt fiir eine besondere
Raumwirkung.

Herzstlick des Erdgeschosses ist der beeindruckende, rund 68 m? groBe Wohn- und
Essbereich. Bodentiefe Fensterflachen 6ffnen den Raum zur Natur und geben den
Blick auf Wiesen und die bewaldeten Hohen der Umgebung frei. Heller Marmorboden
und FuBbodenheizung verbinden zeitlose Eleganz mit angenehmem Wohnkomfort.
Eine separate Kliche mit groBzugigen Arbeitsflachen und viel Stauraum erganzt die
Wohnebene.

Im privaten Bereich setzen sich die individuellen Details fort: MaBgefertigte
Einbauschranke im Schlafzimmer, ein integrierter Arbeitsbereich sowie ein
Badezimmer mit hochwertigem Naturstein-Waschtisch und passgenauen Einbauten
unterstreichen den besonderen Charakter. Ein weiteres Zimmer mit angrenzendem
Tageslichtbad bietet zusatzlichen Raum fiir Familie oder Gaste.

Der liebevoll angelegte Garten und die groBzligige Terrasse mit elektrischer Markise
erweitern das Wohnen ins Freie. Die unverbaubare Ortsrandlage bietet Ruhe und




Privatsphare und erdffnet reizvolle Ausblicke in die umliegende Natur.

Im Untergeschoss befindet sich eine separate Einliegerwohnung mit ca. 47 m?
Wohnflache und eigenem Zugang. Sie verfligt Gber einen Wohnbereich mit Kiiche, ein
Schlafzimmer, ein Tageslichtbad, ein separates WC, eine Diele sowie einen praktischen
Abstellraum. Die Beheizung erfolgt Gber Heizkorper. Damit bietet die Einliegerwohnung
vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten — vom Mehrgenerationenwohnen uber einen
separaten Bereich flr Angehdorige bis hin zur eigenstandigen Vermietung.

Eine integrierte Doppelgarage mit direktem Zugang zum Haupthaus, ein zusatzlicher
AuBenstellplatz sowie groBzigige Keller- und Funktionsraume komplettieren das
Raumangebot. Auch technisch wurde das Haus mit Blick auf Komfort und eine
durchdachte Gebaudesteuerung ausgestattet. Ein BUS-System ermaoglicht die zentrale
Steuerung verschiedener Funktionen; unter anderem sind die elektrisch betriebenen
Rollldden des Haupthauses darin eingebunden. Sonnenkollektoren zur Unterstltzung
der Warmwasserbereitung, Glasfaseranschluss und Satellitenempfang erganzen die
technische Ausstattung.

Sowohl die Hauptwohnung als auch die Einliegerwohnung sind derzeit unbefristet
vermietet. Eine spatere Eigennutzung ist unter Berticksichtigung der jeweiligen
mietrechtlichen Voraussetzungen grundsatzlich maglich.

Ein Zuhause, das nicht von der Stange geplant wurde, sondern aus dem persdnlichen
Anspruch seiner Eigentiimer heraus entstanden ist — mit viel Raum, Individualitat und
einer Lage, die das Wohnen unmittelbar mit der Natur verbindet.
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Ausstattung und Details

Highlights

v Exklusiver Architektenbungalow in unverbaubarer Ortsrandlage

v Individuell fir den Eigenbedarf der Eigentimer geplant und errichtet
v Ca. 208 m? Gesamtwohnflache inklusive separater Einliegerwohnung
v Ca. 735 m? Grundstlick mit liebevoll angelegtem Garten

v GroBzligiger Wohn- und Essbereich mit ca. 68 m?

v Bodentiefe Fensterflachen mit beeindruckendem Blick ins Griine

v GroBzugige Lichtkuppel in der zentralen Diele fiir natirlichen Lichteinfall
v Charakteristische, geschwungene Gebaudearchitektur

v Solide Massivbauweise mit 36,5 cm starken Poroton-AuBenwanden
v Hochwertige und individuell ausgewahlte Materialien

v Heller Marmorboden im Erdgeschoss

v FuBbodenheizung im Haupthaus

v BUS-System zur komfortablen Gebaudesteuerung

v Elektrisch betriebene Rollladen im Haupthaus, eingebunden in das BUS-System
v MaBgefertigte Schreiner-Einbauten und Einbauschranke

v Integrierter Arbeitsbereich mit maBgefertigtem Schreibtisch

v Hochwertiger Naturstein-Waschtisch mit individuellen Einbauten

v Zusatzliches Zimmer mit angrenzendem Tageslichtbad

v Separate Einliegerwohnung mit ca. 47 m? und eigenem Zugang

v GroBzugige Terrasse mit elektrisch betriebener Markise

v Sonnenkollektoren zur Unterstlitzung der Warmwasserbereitung

v Integrierte Doppelgarage mit direktem Zugang zum Haupthaus

v Zusatzlicher AuBenstellplatz

v GroBzugige Keller-, Wasch- und Funktionsraume

v Direkter Gartenzugang aus dem Untergeschoss

v Glasfaseranschluss und Satellitenempfang

v Ruhige, unverbaubare Ortsrandlage mit herrlicher Fernsicht




Objektnummer: 26455038 - 71116 Gartringen

Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen von Gartringen-
Rohrau und Uberzeugt durch ihre unverbaubare Ortsrandlage mit herrlichem Blick ins
Grune. Hier genieBen Sie die Ruhe einer naturnahen Umgebung, ohne auf die Vorzlge
einer hervorragend ausgebauten Infrastruktur verzichten zu missen.

Gartringen zahlt zu den gefragten Wohnstandorten im Landkreis Boblingen und bietet
eine hohe Lebensqualitat flir Menschen jeden Alters. Die Gemeinde verbindet eine
familienfreundliche Atmosphare mit einer ausgezeichneten Anbindung an die
wirtschaftsstarken Regionen Boblingen, Sindelfingen und Stuttgart. Dank der Nahe zur
Autobahn A81 sowie der guten Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sind die
umliegenden Stadte und Arbeitsstandorte bequem erreichbar.

Im Ort selbst finden Sie samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs.
Einkaufsmoglichkeiten, Kindergérten, Schulen, Arzte, Apotheken und zahlreiche
Dienstleistungsangebote befinden sich in kurzer Entfernung und sorgen fur einen
komfortablen Alltag.

Auch das Freizeitangebot lasst keine Wiinsche offen. Weitlaufige Spazier- und
Radwege, zahlreiche Sport- und Freizeiteinrichtungen sowie Spielplatze und
Grunanlagen laden zu einer aktiven Freizeitgestaltung in naturnaher Umgebung ein.

Die Kombination aus exklusiver Wohnlage, unverbaubarer Fernsicht, hervorragender
Infrastruktur und hoher Lebensqualitat macht diesen Standort besonders attraktiv und
unterstreicht die nachhaltige Wertbestandigkeit dieser auBergewohnlichen Immobilie.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4
GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche
Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person
benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich
Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien
bzw. Unterlagen flinf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie
auch ein Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es flir 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 ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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HINWEIS ZUR BILDDARSTELLUNG

Zum Schutz der Privatsphare der derzeitigen Mieter wurden auf einzelnen Aufnahmen
Einrichtungsgegenstande sowie von den Mietern eingebrachte Bepflanzungen Kl-
gestltzt angepasst bzw. visualisiert. Die baulichen und raumlichen Gegebenheiten des
Objekts wurden nicht verandert.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Martina Oroz

PoststraBe 59, 71032 Bdblingen
Tel.: +497031- 67 71016
E-Mail: boeblingen@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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