IMMOBILIENANGEBOT  KIRSTEN IMMOBILIEN

Mitten in Reutlingen: Gepflegte Maisonette auf
zwei Ebenen mit Loggia, Aufzug und Tiefgarage!
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Wohnfléiche ca. 135 m?

Kaufpreis 399.000,00 €

AuBen-Provision Vermittlungs-/ Nachweisprovision in Hohe von 3,57 % inkl.
19 % Mehrwertsteuer auf dem Kaufpreis.

Hausgeld 520,00 €

Verfugbar ab Sofort

Baujahr 1991

Zustand Gepflegt

Energieausweis Verbrauchsausweis

Endenergieverbrauch 115 kWh/(mZ2a)

Energieeffizienzklasse D

Mitten im pulsierenden Herzen von Reutlingen erwartet Sie diese gepflegte Maisonettewohnung in
absoluter Toplage. Wer das urbane Leben liebt, ist hier genau richtig: Geschafte, Cafés, Restau-
rants und die gesamte Innenstadt liegen praktisch vor der Haustur, und dennoch genieBen Sie den
Komfort eines groBzlgigen Zuhauses Uber zwei Ebenen.

Schon beim Eintreten empfdngt Sie ein einladender Eingangsbereich mit Diele und Garderobe.
Wenige Schritte weiter &ffnet sich der offene Wohnbereich mit moderner Einbauktche zu einem
lichtdurchfluteten Lebensmittelpunkt, von dem aus Sie direkt auf die herrliche Loggia mit Markise
treten, lhren privaten Freisitz mitten in der Stadt. Hier I&sst sich der Feierabend ebenso genielen
wie der Sonntagmorgen bei einer Tasse Kaffee.,

Auf der Hauptebene bieten zwei weitere Zimmer Raum fUr Schilafen, Arbeiten oder die Familie, er-
gdnzt durch ein modernes Badezimmer und ein separates Gaste WC. Uber eine Treppe gelangen
Sie in die zweite Ebene: ein groBzugiges Wohnstudio mit groBen Dachfenstern, eigener kleiner Ku-
che und eigenem Duschbad, das sich ganz nach Ihren Wunschen als Gastezimmer, Homeoffice
oder kreatives Atelier nutzen |&sst.

Ein besonderes Plus dieser zentralen Lage: Mit dem Aufzug fahren Sie bequem von der Tiefgarage
und vom Keller bis vor Inre Wohnungstur, der eigene Tiefgaragenstellplatz und ein Kellerraum geho-
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ren selbstverstindlich dazu. So verbinden sich lebendiges Stadtleben, Komfort und Funktionalit&t
zu einem rundum stimmigen Gesamtpaket.

Diese Wohnung ist sofort verfugbar. Entdecken Sie, wie es sich anfuhlt, im Zentrum von Reutlingen
zu Hause zu sein, und Uberzeugen Sie sich selbst von dieser einladenden Maisonette in absoluter
Toplage!

Diese Wohnung punktet mit einer absoluten Toplage mitten in Reutlingen, der groBen Kreisstadt
am FuB der Schwdabischen Alb. Sie lebben hier im lebendigen Zentrum, in dem das stédtische Leben
direkt vor der Tur stattfindet. Die Innenstadt mit inrem vielféltigen Angebot an Geschdéften, Cafés
und Restaurants erreichen Sie bequem zu FuB in wenigen Minuten, und auch ein gut ausgebautes
Netz an Fahrradwegen beginnt direkt vor dem Haus.

FUr den téglichen Bedarf ist bestens gesorgt: Mehrere Supermdrkte und Discounter wie Denns Bio-
Markt, Lidl und das E-Center befinden sich in rund 500 Metern Entfernung, eine Apotheke ist direkt
angeschlossen. Arzte, Zahndarzte und weitere Anbieter im Gesundheitsbereich liegen fuBlaufig in
der Nachbarschaft.

Auch Familien finden ein attraktives Umfeld: Die Hermann-Kurz-Schule erreichen Sie in wenigen
Gehminuten, mehrere Kindergd@rten sowie weiterflUhrende Schulen runden das Bildungsangebot
ab. Fur Sport und Freizeit sorgen Parks, Sportanlagen und ein Fitnessstudio in unmitteloarer Nahe;
Ausflige an die Achalm oder in die Natur der Schwdabischen Alb sind schnell unternommen.

Besonders Uberzeugend ist die hervorragende Anbindung. Eine Bushaltestelle befindet sich nur
etwa 100 Meter entfernt, der Bahnhof Reutlingen West rund 200 Meter. Uber die nahen Bundes-
straBen gelangen Sie zUgig nach Tubingen, nach Stuttgart und in die gesamte Region. Pendler
schdtzen diese Kombination aus kurzen Wegen und zenfraler Versorgung.

Insgesamt steht diese Lage fur urbanes Wohnen auf hohem Niveau: zentral, bestens versorgt und
hervorragend angebunden, mit der Natur der Schwdbischen Alb gleich vor den Toren der Stadt.
Eine Adresse, die im Alltag wie auch bei der Wertbestdndigkeit Uberzeugt.
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Die Maisonettewohnung von 1991 in solider Massivbauweise ist sehr gepflegt und modernisiert und
verteilt sich Uber zwei Ebenen. Sie bietet eine moderne Einbaukiche mit allen Gerdten, eine Loggia
mit Markise, zwei moderne Bdder und ein separates Gaste WC. Holzfenster mit Isolierverglasung,
Laminatbdden und Vinylbdden sowie neue Innentdren pragen das Innere. Besonders komfortabel
ist der Aufzug, der von der Tiefgarage und vom Keller bis vor die Wohnung fuhrt. Beheizt wird tber
eine zentrale Gasheizung (Erdgas).

Eckdaten:

- Maisonettewohnung, 4,5 Zimmer auf zwei Ebenen

- Wohnfldche ca. 135 m? (Hauptebene ca. 85 m2, Studio im DG ca. 50 m?)
- Baujahr 1991, solide Massivibauweise

- Absolute Toplage im Zentrum von Reutlingen

- Moderne Einbauktche mit allen Geraten, kleine Kiche im Studio

- Loggia mit Markise

- Zwei moderne Bdder, raumhoch gefliest, plus separates Géste WC

- Holzfenster mit Isolierverglasung, teils bodentiefe Fenster

- Laminatbdden und Vinylbdéden, neue Innenturen, sehr gepflegt

- Zentrale Gasheizung (Erdgas)

- Energieausweis: Verbrauchsausweis, Klasse D, 115 kWh/(m?2a), gultig bis 2028
- Aufzug von Tiefgarage und Keller bis vor die Wohnung

- Tiefgaragenstellplatz mit elektrischem Torantrieb

- Kellerraum (Nr. 12), Gemeinschaftsraum, Kabelanschluss

- Sofort verfugbar

NEBENKOSTEN & INSTANDHALTUNGSRUCKLAGE
Hausgeld (Stand Wirtschaftsplan 2026): 520 €/Monat (Wohnung 490 € + Tiefgaragenstellplatz 30
€).

Davon pro Monat: umlagefdhige Betriebskosten ca. 346 €, nicht umlagefdhige Kosten (Verwal-
tung. Instandhaltung) ca. 120 €, ZufUhrung Instandhaltungsrucklage ca. 42 €.

Instandhaltungsricklage der Eigentimergemeinschaft: 49.216,57 € (Stand 31.12.2025).

Hinweis: Aufgrund eines Wechsels der Hausverwaltung liegen die Unterlagen aktuell vollstandig far
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den Zeitraum 2025 vor (Eigentimerprotokolle, Nebenkostenabrechnung und Wirtschaftsplan).

Wir bieten dieses Objekt im Alleinauftrag an und senden Ihnen auf Anfrage gerne ein ausfuhrliches
Exposé mit Grundrissplénen und Bildern zu. Bitte haben Sie Versténdnis, dass wir nur Anfragen mit
vollstdndig angegebener Adresse und Telefonnummer bearbeiten kdnnen. Fur Ruckfragen oder
zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir Ihnen selbstverstGndlich jederzeit gerne zur
Verfugung.

Wir weisen ausdrucklich darauf hin, dass wir als Makler der Immobilie lediglich die uns vom Ver-
k&ufer zur VerfuUgung gestellten Informationen und Objektunterlagen weitergeben und keine ei-
genstdndige technische oder bauliche Prafung der Immobilie vorgenommen haben. Dies betrifft
insbesondere, aber nicht ausschlieBlich, potenzielle Feuchtigkeits- oder Schimmelsch&den sowie
sonstige bauliche Mangel. Eine Gewdhrleistung oder Haftung fur die Vollstndigkeit, Richtigkeit
und Aktualitédt der Angaben und Objektunterlagen Ubernehmen wir daher nicht. Dieses Ange-
bot ist ausschlieBlich far den Empfanger bestimmt und darf ohne schriftliche Einwilligung der Fa.
Kirsten Immobilien e.K. nicht an Dritte weitergegeben werden. Zuwiderhandlungen verpflichten zu
Schadenersatz in Hohe der genannten Provision.

Bitte beachten Sie, dass die in diesem Exposé enthaltenen Informationen sowie die Objektunterla-
gen ausschlieBlich auf den Angaben des Verk&ufers beruhen und ohne Gewdhr weitergegeben
werden. Wir empfehlen Kaufinteressenten ausdricklich, die Immobilie eigensténdig zu Uberprufen,
um den Zustand und mogliche Mangel selbststandig zu bewerten.
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