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Attekintés

26349060 2.850 EUR
ca. 200 m? 275 EUR
Nyeregteto Csaladi haz
6 2023
3
1982 Korszerusitett
2 x Garazs
Szilard
ca. 172 m?
Vendeg WC,

Kandallo, Kert /
koz0Os hasznalat
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Attekintés: Energia adatok

Padlofutes Energetikai
Gaz tanusitvany
2
02.05.2033 159.00 kWh/m*a
E
Gaz
1982
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Az elso benyomas

Dieses reprasentative Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung vereint GroBzugigkeit,
Stil und vielseitige Nutzungsmaglichkeiten auf hohem Niveau. Die im Jahr 1982
errichtete und 2023 umfassend modernisierte Immobilie prasentiert sich heute in
einem duBerst gepflegten und zeitgemaBen Zustand. Auf einem ca. 1.190 m?
groBen Grundstlick entfaltet sich eine Wohnflache von rund 199 m?, die

anspruchsvolles Wohnen mit einem HochstmaB an Flexibilitat verbindet.

Im Erd- und Untergeschoss stehen Ihnen insgesamt sechs Zimmer, drei
Badezimmer sowie zwei groBzigige Wohn- und Essbereiche zur Verfligung. Diese
bieten reichlich Platz flir gesellige Stunden mit Familie und Freunden und schaffen

eine angenehme Wohnatmosphare.

Die Immobilie verfugt Uber zwei Kiichenbereiche, die sowohl im Hauptwohnbereich
als auch in der Einliegerwohnung untergebracht sind. Beide Kiichen sind funktional
gestaltet und bieten ausreichend Platz flr die Zubereitung von Mahlzeiten im Alltag.
Die durchdachte Anordnung ermdglicht kurze Wege und eine komfortable Nutzung

- ideal fur Familien oder getrennte Wohneinheiten.

Ein besonderes Highlight ist das groBzigige Studio im Dachgeschoss. Dank
Dachflachenfenstern und Heizung lasst sich dieser Bereich ganzjahrig flexibel als
Hobbyraum, Arbeitszimmer oder Spielbereich nutzen. Die stilvolle
Holzwendeltreppe, die alle Etagen miteinander verbindet, fligt sich harmonisch in

das Gesamtbild der Immobilie ein und setzt einen besonderen Akzent.
Das Untergeschoss bietet darliber hinaus zwei weitere groBzligige Raume, die sich

ideal als Hobby-, Fitness- oder Partykeller eignen. Ob Tischtennis, Billard oder eine

gemdtliche Bar mit Sitzecke - hier sind vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten gegeben.




Die durchdachte Raumaufteilung eréffnet zahlreiche Nutzungsperspektiven. Die

Einliegerwohnung im Untergeschoss macht das Haus besonders attraktiv fur
groBere Familien, Mehrgenerationenwohnen oder die Nutzung als separater
Arbeits- oder Gastebereich. Eine Untervermietung ist nach Absprache mit den

Eigentimern unter Umstanden maoglich.

Der AuBenbereich Uberzeugt mit einer groBen, teiliberdachten Terrasse, die zum
Entspannen und Grillen einladt, sowie einem weitldufigen Garten mit viel Platz zum
Spielen, Gartnern und GenieBen. Beide Wohneinheiten verfligen Uber direkten
Gartenzugang. GroBe, bodentiefe Schiebetliren sorgen im Erdgeschoss fir helle,

freundliche Wohnraume und einen nahtlosen Ubergang ins Freie.

Eine Doppelgarage sowie zwei zusatzliche AuBenstellplatze stehen zur Verfliigung

und kdénnen fur insgesamt 160,00 € monatlich angemietet werden.

Das Haus steht Ihnen ab dem 01.06.2026 zur Verfligung. Gerne prasentieren wir
Ihnen diese besondere Immobilie im Rahmen einer persoénlichen Besichtigung. Fur
weiterfuhrende Informationen oder zur Terminvereinbarung freuen wir uns auf lhre

Kontaktaufnahme.




VP azonosité: 26349060 - 72766 Reutlingen

Részletes felszereltseg

Die Ausstattung der Immobilie ist modern und gehoben. Besonders hervorzuheben
sind die edlen Solnhofener Kalksteinbdden in den zentralen Wohnbereichen des
Erdgeschosses, die dem Haus eine zeitlose Eleganz verleihen. In den tbrigen
Raumen sorgen Echtholzparkett sowie Vinylbdden in Holzoptik fur eine warme und
wohnliche Atmosphare.

Fur ein angenehmes Raumklima sorgt die Gas-Zentralheizung in Kombination mit
einer FuBbodenheizung, die ganzjahrig hohen Wohnkomfort bietet. Ein stilvoller
Kamin im Wohnbereich schafft zusatzlich eine behagliche Stimmung und ladt
besonders in der kalten Jahreszeit zu gemditlichen Abenden ein.

Die Badezimmer sowie Gaste-WCs wurden vollstandig modernisiert und
prasentieren sich in hochwertiger Ausstattung. Bodengleiche, groBziligige Duschen,
edle Armaturen sowie stilvolle Fliesen und Sanitarelemente in modernem Design
unterstreichen den exklusiven Charakter der Immobilie.

Die Klichenbereiche sind bereits mit vollwertigen Einbauklchen im Erdgeschoss
sowie in der Einliegerwohnung im Untergeschoss ausgestattet und bieten eine

moderne, funktionale Basis fur den taglichen Bedarf.
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Minden a helyszinrol

Reutlingen mit ca. 120.000 Einwohnern gehort zur Region Neckar-Alb sowie zur
europaischen Metropolregion Stuttgart und zur Universitatsstadt Tubingen.
Aufgrund seiner Lage am Rand der Schwabischen Alb wird die Stadt auch als ,Tor

zur Schwabischen Alb"” bezeichnet.

In einer der gefragtesten Wohnlagen Reutlingens befindet sich dieses
modernisierte Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung in reprasentativer, ruhiger
Lage. Die Umgebung ist gepragt von gepflegten Wohnhausern und Villen. Das Haus
liegt zurlickversetzt in einer ruhigen StichstraBe und ist nicht einsehbar —ideal flr

ein hohes MaB an Privatsphare und ungestortes Wohnen.

Kindergarten, Schulen sowie vielfaltige Freizeitangebote befinden sich in
unmittelbarer Nahe. Die Reutlinger Innenstadt mit zahlreichen
Einkaufsmoglichkeiten, Arzten, Bickern, Metzgern, Banken und einem
Wochenmarkt ist in wenigen Minuten erreichbar. Auch das kulturelle Angebot
Uberzeugt mit Einrichtungen wie der Philharmonie, dem Kulturzentrum Franz K

sowie dem Theater ,Die Tonne".

Die Stadt verfligt Giber eine ausgezeichnete Infrastruktur und ein sehr gutes
offentliches Verkehrsnetz mit Bus- und Bahnverbindungen. Der Hauptbahnhof ist
schnell erreichbar. Uber die B27 sind die Landeshauptstadt Stuttgart, die Messe

sowie der Flughafen in ca. 30 Minuten mit dem Auto angebunden.

Damit verbindet die Lage ruhiges, gehobenes Wohnen mit urbaner Nahe, sehr guter

Infrastruktur und optimaler regionaler Anbindung.
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Tovabbi informacio / adatok

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 finf 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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Werner Enzmann

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

E-Mail: tuebingen@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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