VON POLL

Tubingen - Lustnau

Reprasentatives Wohn- und Geschaftshaus mit
hochwertiger Architektur und flexibler Nutzung

ApiBud6c akivATou: 26349055

TIM'H ArOPAZ: 1.369.000 EUR -+ EMI®ANEIA: ca. 248,84 m2 ¢ AQMATIA: 12 « EKTAZH FHz: 243 m?
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Dieses reprasentative Wohn- und Geschaftshaus aus dem Jahr 1903 verbindet
historische Architektur mit modernster Gebaudetechnik und prasentiert sich nach
einer umfassenden Sanierung im Jahr 2022 in einem nahezu neuwertigen Zustand.
Auf einer Grundstlicksflache von rund 243 m? bietet die Immobilie eine Wohnfldche
von ca. 255 m?, teilweise auch als groBziigige Gewerbeeinheit im Erdgeschoss
nutzbar. Damit eignet sich das Objekt ideal fur Eigennutzer, Investoren oder fir die

Kombination aus Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Die Sanierung wurde mit hdchstem Anspruch an Qualitat, Energieeffizienz und
handwerkliche Prazision durchgeflihrt. Die hervorragende energetische Einstufung
A+ unterstreicht die Effizienz der modernen Zentralheizung und die hochwertige
Ausfihrung samtlicher MaBnahmen. Das Gebdude Uberzeugt durch seine
anspruchsvolle Architektur, die gelungene Verbindung aus historischem Charakter

und zeitgemaBer Ausstattung sowie durch seine klare, funktionale Raumstruktur.

Im Dachgeschoss erwartet Sie ein groBzugiger Wohn- und Essbereich mit
angrenzender Kuche, erganzt durch vier helle Zimmer, ein modernes Badezimmer
mit Dusche und WC, ein separates WC sowie einen Balkon. Das Obergeschoss
bietet ebenfalls einen Wohn- und Essbereich mit Kliche, finf flexibel nutzbare
Zimmer, ein Badezimmer mit Dusche und WC, ein separates WC und einen
weiteren Balkon. Das Erdgeschoss beherbergt eine Loftwohnung oder eine
weitldufige Gewerbeflache mit integrierter Kiichenleiste, die vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten erdffnet — von Buro Uber Praxis bis hin zu Atelier oder
Ladenflache. Erganzt wird diese Ebene durch einen Technikraum mit Waschkliche,
einen Abstellraum und ein WC. Ein atmospharischer Gewdlbekeller rundet das
Raumangebot ab und bietet zusatzlichen Stauraum oder Platz flir besondere

Nutzungsideen.




Die Ausstattung des Hauses entspricht einem gehobenen Standard. Hochwertige

Materialien, moderne Sanitarbereiche und eine energieeffiziente Haustechnik
pragen das Gesamtbild. Zwei Garagenstellplatze sowie ein zusatzlicher
AuBenstellplatz sorgen fur komfortables Parken und erweitern den praktischen

Nutzen der Immobilie.

Dieses Wohn- und/oder Geschaftshaus vereint historische Substanz, moderne
Technik und vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten in einer seltenen Qualitat. Es eignet
sich gleichermaBen fur Mehrgenerationenwohnen, Kapitalanleger,
Gewerbetreibende oder alle, die Wohnen und Arbeiten harmonisch miteinander
verbinden mochten. Die reprasentative Erscheinung, die energetische Exzellenz
und die flexible Raumstruktur machen diese Immobilie zu einem

auBergewodhnlichen Angebot im Herzen von Tubingen Lustnau.

Gerne stehen wir lhnen fur weiterfliihrende Fragen oder zur Vereinbarung eines
persdnlichen Besichtigungstermins zur Verfligung und freuen uns darauf, Ihnen

diese auBergewdhnliche Immobilie ndher vorzustellen.
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- Energetisch top A+

- Anspruchsvolle Architektur

- 2 bis 3 abgeschlossene Wohneinheiten

- oder statt 3. Whg. eine groBe Gewerbeeinheit mit Klichenzeile
- 2 Garagenstellplatze

- 1 Stellplatz

- Balkone und groBe Terrasse

- Hochwertiges Massivholzparkett

- Gewolbekeller
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Die Immobilie befindet sich in einer attraktiven Lage in Lustnau und ist gut
angebunden an den 6ffentlichen Verkehr. Es bietet sich eine gute Infrastruktur mit
diversen Einkaufsmadglichkeiten, Restaurants sowie Schulen und Kindergarten nur

wenige Gehminuten entfernt.

Das Erscheinungsbild der Universitatsstadt TUbingen ist gepragt durch den Verlauf
des Neckars, das Schloss Hohentlbingen und die gemutliche Altstadt mit ihren
historischen Fachwerkhausern. Die zahlreichen Cafés, Geschafte und Restaurants

laden zum Flanieren und Verweilen ein.

Neben der Universitat und den Universitatskliniken haben sich in der jingeren Zeit
vor allem Startup- Unternehmen aus dem Bereich Forschung und Entwicklung
angesiedelt. So verspruht die Universitatsstadt durch ihr junges und studentisch

gepragtes Klientel, einen lebensfrohen und unbeschwerten Flair.

Die Stadt Tubingen beschreibt auf Ihrem Internetprofil den Ortsteil Lustnau wie
folgt:

Lustnau liegt 6stlich von Tubingen und ist mit seinen 10.858 Einwohnern (Stand: 31.
Dezember 2022) der groBte Stadtteil. Viele Dienstleistungen der Stadtverwaltung
kdnnen direkt bei der Geschaftsstelle im Lustnauer Rathaus erledigt werden. In
Lustnau gibt es eine Grundschule, vier Kindergarten und eine Spielgruppe, eine

Turn- und Festhalle sowie zwei Kirchen.

Lustnau zeichnet sich durch ein aktives Vereinsleben aus, das den dorflichen
Charakter des Stadtteils unterstreicht. Zu den Aktivitaten der Vereine zahlen
gemeinsame Veranstaltungen wie das Dorffest, eine ,Dorfrally” fir Kinder und

Jugendliche sowie ein jahrlich stattfindendes Faustballturnier. Die Vereine geben




das gemeinsame Nachrichtenblatt ,Lustnau aktuell” heraus, das monatlich Uber die

Aktivitaten der Vereine und Kirchen informiert. Lustnau bietet ein hohes MaB an
Wohn- und Freizeitqualitat und eine sehr gut ausgebaute Anbindung des Tubinger

Stadtverkehrs.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass
wir nach § 11 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht

vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen flnf 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 Eigentimerseite kommt, hat der
Interessent bei Abschluss

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

- eines KAUFVERTRAGS die ortslibliche 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr 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

bestmdglich zusammenzufihren.

HINWEIS ZU KI-DARSTELLUNGEN:
Bei einzelnen Bildern handelt es sich um Kl-generierte Visualisierungen, die
ausschlieBlich der unverbindlichen Veranschaulichung dienen. MaBgeblich sind

ausschlieBlich die tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Werner Enzmann

UhlandstraBe 2, 72072 Tubingen
Tel.: +497071-70 75 506

E-Mail: tuebingen@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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