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Charmantes Einfamilienhaus in Bestlage von —
50er ?Jahre?Char me trifft auf moderniserte Gewerke

Objektnummer: 26349063

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

KAUFPREIS: 1.190.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 120,91 m2 ¢ ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 1.182 m?2
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Auf einen Blick

26349063

ca. 120,91 m?
Satteldach

6

1

1956

1x Garage

1.190.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2017

gepflegt

Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 183.80 kWh/m?2a
F

27.08.2035
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Ein erster Eindruck

Dieses char mante Einfamilienhaus aus dem Jahr 1956 befindet sich in einer der begehrtesten
Wohnlagen Tubingens—dem Osterberg. Das Haus wur de tiber die Jahr zehnte hinweg

sor gféltig gepflegt und in zentralen Bereichen modernisiert, sodass es heute eine solide Basis
fur zeitgeméales Wohnen bietet. Gleichzeitig bewahrt esden char akteristischen Stil der 50er
Jahre, der dem Objekt eine besondere Atmosphére verleiht.

Die Wohnflache von ca. 120,91 m2 verteilt sich auf insgesamt sechs Zimmer. Die
Raumstruktur eignet sich ideal fir Familien, die Wert auf klare Grundrisse, gute
Lichtverhaltnisse und vielseitige Nutzungsmaglichkeiten legen.

Im Erdgeschoss befinden sich zwei Zimmer, die als Wohn? und Essbereich genutzt wer den
konnen. Das Echtholzparkett verleiht diesen Raumen eine war me, einladende Ausstrahlung
und unterstreicht den gepflegten Charakter des Hauses. Ergénzt wird das Erdgeschoss
durch eine Kiicheim Originalzustand, ein Gaste?W C sowie einen grol3ziigigen Windfang
mit angrenzendem Dielenbereich, der einen reprasentativen und zugleich praktischen
Eingangsber eich schafft. Ein Hinterausgang fuihrt direkt in den Garten, wodurch das
Erdgeschoss funktional und alltagsfreundlich erweitert wird.

Das Ober geschoss bietet vier weitere Zimmer, darunter ein Zimmer mit Balkon und
sonnigem Suidausblick. Die zusatzlichen Raume Uber zeugen dur ch ihre flexible Nutzbarkeit
—ideal alsKinderzimmer, Homeoffice, Gastezimmer oder individuelle Rickzugsorte. Dank
der klaren Grundrissstruktur und der guten Belichtung entstehen vielseitige
Wohnmadglichkeiten, die sich an unterschiedliche L ebensphasen anpassen lassen.

Das Badezimmer im Ober geschoss wurde 2004 modernisiert und préasentiert sich gepflegt
und funktional. Die Klicheim Erdgeschossist im Originalzustand erhalten —ein
nostalgisches Detail, das sich entweder bewahren oder im Rahmen einer M oder nisierung
neu interpretieren lasst.

DasHausverfugt Gber einen vollunterkellerten Bereich mit klassischem Vorratskeller,
Heizungsraum, ehemaligem Waschkeller mit Bodenablauf sowie einem weiteren

K ellerraum. Die Olheizung mit Solarther mie ssammt aus dem Jahr 2011 und bildet eine
solide technische Basis.

I nsgesamt handelt es sich um ein gepflegtes Einfamilienhaus mit dem besonderen Charme

der 50er Jahre, kombiniert mit umfangreichen Modernisierungen in den zentralen
Gewerken. Die auRergewohnlich gute Grundstiickssituation am Oster ber g —weitlaufig,




Uberwiegend eben und schon eingewachsen — macht dieses Objekt zu einer seltenen
Gelegenheit fir Familien, die Wert auf Lage, Substanz und Entwicklungspotenzial legen.

Fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung einesindividuellen Besichtigungster mins
stehen wir Thnen gernezur Verfigung. Wir freuen unsauf I hre Nachricht.
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Ausstattung und Details

- Echtholzparkett im Erdgeschoss

- Balkon mit Stidausblick

- Modernisiertes Bad (2004)

- Zweifachver glaste Fenster

- Gedammte Fassade (2001)

- Gedammtes Dach (2001)

- Modernisierte Elektrik (2017)

- Olzentralheizung mit Solarther mie (2011)

- Grof3es, ebenes Gartengrundstiick

- Terrasse mit Hochlage zur Stral3e

- Garage auf Straf3enniveau

- Vollunterkellert (Vorratskeller, Heizungsraum, Waschkeller, weiterer Kellerraum)-
- Nachtré&glich ausgebautes Zimmer im Dachspitz
- Originalkiiche im Vintage?Stil
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Alles zum Standort

Tubingen, insbesondere der Stadtteil mit der Postleitzahl 72074, besticht durch seine
herausragende L ebensqualitat und seine exzellente Infrastruktur. Die Stadt vereint auf
einzigartige Weise eine lebendige, junge Bevdlkerung mit einem starken akademischen
Umfeld, wasflr eine stabile und zukunftsorientierte Gemeinschaft sorgt. Die Nahe zu
Stuttgart und die gut ausgebaute regionale Anbindung schaffen ideale Voraussetzungen fur
Beruf und Familie gleichermal3en. TUbingen ist bekannt fir seine sichere und gepflegte
Wohnumgebung, dieinsbesonder e Familien ein behagliches und forderliches L ebensumfeld
bietet.

Der Stadtteil 72074 prasentiert sich als besonder s familienfreundlich und lebendig. Hier
verbinden sich urbaner Komfort und naturnahe Erholung zu einem har monischen

L ebensraum. Die ruhigen Wohnstraf3en und die Nahe zu vielfaltigen Freizeitmaoglichkeiten
schaffen eine Atmosphére, in der sich Kinder unbeschwert entfalten und Eltern entspannt
das Familienleben genief3en kdnnen. Die Gemeinschaft vor Ort ist gepragt von Vertrauen
und Zusammenhalt, was den Stadtteil zu einem idealen Ort fir Familien macht, dieWert
auf ein sicheresund anregendes Umfeld legen.

In unmittelbarer Nahe finden Familien eine Vielzahl hochwertiger Bildungsangebote, die
nur wenige Gehminuten entfernt sind: Vom liebevoll gefiihrten Kinderhaus Osterberg, das
in nur einer Minute zu Fuld erreichbar ist, bis hin zu weiterfiihrenden
Bildungseinrichtungen wie der Hochschule fur Kirchenmusik, diein etwa sieben Minuten zu
FulB erreichbar ist. Die gesundheitliche Versorgung ist durch zahlreiche Fachér zte,
Zahnarzte und Apotheken in einem Umkreis von acht bisneun Minuten zu Ful3
gewahrleistet, was fur ein beruhigendes Gefiihl von Sicherheit sorgt. Fir die
Freizeitgestaltung bieten nahegelegene Parks, Spielplatze und Sportanlagen, wie der
Bolzplatz GartenstraRe und der Spielplatz am Oster ber gturm, vielfaltige M dglichkeiten fiir
Bewegung und gemeinsames Erleben im Freien. Die hervorragende Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr mit Busstationen wie T iibingen Schwabstral3e, diein nur einer
Minute zu Ful erreichbar ist, erméglicht zudem eine unkomplizierte M obilitat fur die ganze
Familie.

Dieses Wohnumfeld in Tubingen 72074 vereint alle Voraussetzungen, die Familien fir ein
gliickliches, sicheresund zukunftsorientiertes L eben schatzen. Hier finden Sie nicht nur ein
Zuhause, sondern einen Ort, an dem Ihre Kinder bestens aufwachsen und I hre Familie
nachhaltig gedeihen kann.
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Sonstige Angaben

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.03.2036
Endenergiebedarf betragt kwh/(m#*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist .
Die Energieeffizienzklasseist .

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

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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