VP ‘VON POLL

Reutlingen

Sanierte Altbauvilla am Ful3e der Achalm

Objektnummer: 26362251

KAUFPREIS: 989.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 200 m2 « ZIMMER: 9 * GRUNDSTUCK: 807 m?
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26362251
ca. 200 m2
Walmdach
9

3

1929

1x Garage

Auf einen Blick

989.000 EUR
Villa

K&uferprovision betr &gt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2022

gepflegt
M assiv
Gaste-WC, Kamin,

Garten/-mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung
Ol
Zum Zeitpunkt der Anzeigenerstellung lag kein Ener gieausweis vor .
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Ein erster Eindruck

Diese charmante Tuffsteinvilla aus dem Jahr 1929 liegt in begehrter Lage an der Achalm
und verbindet historischen Charakter mit grof3ztigigem Wohnen und vielfaltigen
Nutzungsmoglichkeiten. Ein Anbau aus dem Jahr 1960 er ganzt das ur springliche Gebaude
har monisch. Besonder s hervor zuheben ist das aul3er gewohnlich schéne Grundstiick mit ca.
807 m2, das mit seinem gewachsenen Garten viel Privatsphare und eine besondere
Atmosphér e bietet.

Bereitsder Eingangsber eich empfangt mit einem klassischen Treppenhaus und unterstreicht
den individuellen Charakter des Hauses. |m Erdgeschoss 6ffnet sich ein grof3ziigiger,
weitlaufiger Wohnbereich mit Kliche, Essplatz und Wohnzimmer. Ein weiterer, durch
sichtbare Balken optisch abgeteilter Raum schliefdt sich direkt an und bietet zusatzliche

M dglichkeiten — beispielsweise als Arbeits-, Lese- oder Familienbereich. Bei Bedarf konnte
dieser Bereich auch wieder separat gestaltet werden.

Im ersten Obergeschoss befinden sich drei Zimmer sowie ein auf3er gewohnlich groRRzligiges
Badezimmer. Diesesist mit zwei Waschbecken, Dusche, Badewanne und WC ausgestattet
und bietet viel Platz fir die ganze Familie.

Das zweite Ober geschoss beziehungsweise die M ansar de verfligt Uber zwel weitere Zimmer
und ein komplett neu gestaltetes Badezimmer mit Waschtisch, Dusche und WC. Damit bietet
auch diese Etage einen komfortablen und eigenstandigen Wohnber eich.

Der Anbau ausdem Jahr 1960 erweitert das Raumangebot der Villaum zwei zusitzliche
Zimmer und er 6ffnet dadurch besonder s vielseitige Nutzungsmoglichkeiten. Die Raume
koénnen als nattirliche Erweiterung des bestehenden Wohnber eichs genutzt werden, bieten
sich aber ebenso fur die Einrichtung einer separaten Wohneinheit an. Auch eine gewer bliche
Nutzung, beispielsweise als Buro, Praxis, Atelier oder Arbeitsbereich, ist gut vorstellbar.
Damit schafft der Anbau wertvolle zusétzliche Flexibilitat und macht die Immobilie
besonder sinter essant fir Familien, M ehr gener ationenkonzepte oder die Verbindung von
Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Dank der grofziigigen Raumaufteilung und der ver schiedenen Ebenen eignet sich die
Immobilie nicht nur hervorragend als geraumiges Einfamilienhaus, sondern bietet auch
interessante Per spektiven flir ein M ehrgener ationenkonzept oder die Nutzung mit mehreren
separaten Wohnbereichen. Eine besondere Immobilie fir Menschen, die den Charme eines
Hauses mit Geschichte, viel Platz und einen wunder schonen Garten in attraktiver Lage zu
schétzen wissen.
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Ausstattung und Details

- Parkettboden

- sehr grof3es Badezimmer mit Dusche und Badewanne
- neues Badezimmer unterm Dach

- Géastetoilette

- originale Tuffsteinfassade renoviert

- neuwertige I solierglasfenster 2 fach

- Dach neu und isoliert von

- grof3ziigige Terrassenflachen

- Baumbestand

- grolRer Anbau mit vielen Optionen - 2 Zimmer mit WC
- Keller teilweise mit Industrieparkett ausgestattet

- sehr viele Details original erhalten
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Alles zum Standort

Reutlingen mit ca. 120.000 Einwohnern gehort zur Region Neckar-Alb und zur eur opéaischen
M etropolregion Stuttgart und Universitétsstadt Tlbingen, weshalb sich die Stadt auch als
das, Tor zur Schwabischen Alb* bezeichnet.

Das Stadtzentrum erreichen Sieleicht mit dem Fahrrad oder zu Ful3.

Kindergarten, Schulen und ver schiedene Freizeitaktivitaten befinden sich in unmittelbarer
Umgebung.

Die Reutlinger Innenstadt bietet vielfaltige Einkaufsmdglichkeiten. Backer, M etzger, sowie
ein Wochenmarkt sorgen fiir den taglichen L ebensmittelbedarf der Einwohner.
Daskulturelle Angebot Reutlingenslasst keine Wiinsche offen. Von der Philhar monie,
Theater,

Kino, Tanzlokal biszur Freilichtbihne kann jeder sein kulturelles I nter esse verfolgen.

Die medizinische Versorgung erfolgt Uber das Klinikum am Steinenber g, sowie zahlreiche
Arztpraxen.

Dank eines sehr guten offentlichen Bus-/ Zugnetzesist man in Reutlingen auch ohne Auto
mobil.

Die Stadt Reutlingen selbst verfligt somit tber eine ausgezeichnete | nfrastruktur. Die

L andeshauptstadt Stuttgart, die Neue M esse und der Flughafen sind in ca. 30 Minuten mit
dem PKW uber die B27 zu erreichen.
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Sonstige Angaben

Esliegt ein Energie....ausweis vor.

Dieser ist gultig bis

Endenergiebedarf betragt kwh/(m#*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist
Die Ener gieeffizienzklasse ist

HINWEIS ZU KI-DARSTELLUNGEN:

Bel einzelnen Bildern handelt essich um Kl -generierte Visualisierungen, die ausschlief3lich
der unverbindlichen Veranschaulichung dienen. M al3geblich sind ausschlief3lich die
tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begriindung einer Geschéaftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprifen, 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 natlr liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir
eine Kopie des Handelsregister 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 § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. 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 Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immaobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmaoglich zusammenzufiihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Werner Enzmann

Eberhardstrafie 15, 72764 Reutlingen
Tel.: +49 7121 - 36 49 794
E-Mail: reutlingen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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