Stuttgart — Bopser

Denkmal trifft Design: Exklusive Altbauwohnung mit
Gartenidylle

Objektnummer: 26081022
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KAUFPREIS: 1.680.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 220.37 m2 « ZIMMER: 6
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Auf einen Blick

26081022

ca. 220.37 m?
6

5

2

191

2 x Garage

1.680.000 EUR
Etagenwohnung

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

2007
modernisiert

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Sauna,
Garten/-
mitbenutzung,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung laut Gesetz nicht
Al erforderlich
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Gold
Partner

Seit 2015
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Best Property
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2026

Immo
Scout24
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Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 0711 -24 83749 0

Partner-Shop Stuttgart | RotebihlstraRe 44 | 70178 Stuttgart

stuttgart@von-poll.com | www.von-poll.com/stuttgart
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Urbanes Wohnen auf héchstem Niveau — denkmalgeschitzter Altbau trifft modernes
Lebensgefuhl und Gartenidylle

Hinter der eindrucksvollen Fassade dieses denkmalgeschitzten Wohnhauses aus dem
Jahr 1911 er6ffnet sich ein Entrée, das den reprasentativen Charakter der Griinderzeit
bis heute eindrucksvoll bewahrt hat. Das imposante Treppenhaus mit seinen originalen
Bleiglasfenstern vermittelt bereits beim Eintreten ein Geflihl von GroBzUlgigkeit und
zeitloser Eleganz. Das Wohnhaus verbindet historischen Charme mit einem HdchstmanR
an Privatsphare.

Die groBzlgige Diele empfangt Bewohner und Gaste gleichermaBen und bildet den
Auftakt zu einer ca. 220 m? groBen Erdgeschosswohnung, die historische Architektur
und zeitgemaBen Wohnkomfort auf besondere Weise vereint. Der Klar strukturierte
Grundriss gliedert die reprasentativen Wohnbereiche harmonisch vom privaten
Ruckzugsbereich und schafft ein auBergewohnlich angenehmes Raumgefinhl.
Sorgfaltig erhaltene Originalelemente wie Kassettentliren und Fischgratparkett
verleihen der Wohnung ihren unverwechselbaren Altbaucharakter, wahrend die
hochwertige Modernisierung den historischen Bestand mit einer klaren, zeitlosen
Gestaltung verbindet.

Das groBztigige Elternschlafzimmer verfligt tGber einen direkten Zugang zu einem
stilvoll ausgestatteten Tageslichtbad mit freistehender Badewanne und bodengleicher
Dusche.

Ein weiteres modernes Duschbad sowie ein separates Gaste-WC erganzen das
Raumangebot und unterstreichen den hohen Wohnkomfort.

Das Herzstlick der Wohnung bildet die offen gestaltete Wohnkiliche. Hochwertig
ausgestattet und groBzligig dimensioniert, schafft sie den idealen Rahmen fiir den
Alltag ebenso wie fur gemeinsame Abende mit Familie und Freunden. Eine
angrenzende Speisekammer sorgt flir zusatzlichen Stauraum, wahrend der direkt
angeschlossene Balkon den Wohnbereich auf angenehme Weise erganzt.

Ein besonderes Highlight ist die groBzlgige Sludterrasse. Von hier aus gelangen Sie
direkt in den liebevoll angelegten Gemeinschaftsgarten mit seinem beeindruckenden
alten Baumbestand. Diese auBergewdhnliche Erweiterung des Wohnraums ist ein
seltenes Privileg in dieser urbanen Lage. Die Stdterrasse und der eingewachsene
Garten schaffen einen Ort, an dem sich die Atmosphare eines klassischen Altbaus mit
der Lebensqualitat eines Hauses im Griinen auf besondere Weise verbindet.




Mit sechs groBzligigen Zimmern eréffnet diese Wohnung vielfaltige
Nutzungsmaglichkeiten. Sie eignet sich gleichermaBen als reprasentatives
Familiendomizil wie fir Menschen, die Wohnen und Arbeiten stilvoll miteinander
verbinden moéchten. Ob Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice — die
durchdachte Raumaufteilung schafft den passenden Rahmen fir unterschiedlichste
Lebenskonzepte und bietet zugleich Raum fir individuelle Riickzugsorte.

Erganzt wird das Raumangebot durch die Moglichkeit, ein ca. 12 m? groBes Studio im
Untergeschoss mit eigenem Bad zu erwerben. Der separate Bereich eignet sich ideal
als komfortables Gastezimmer, fur ein Au-pair oder als Unterkunft flr eine Pflegekraft.

Eine seltene Gelegenheit fir alle, die den Charakter eines historischen Altbaus
schatzen, auf modernen Wohnkomfort nicht verzichten méchten und eine Immobilie
suchen, deren Qualitat sich nicht nur in ihrer Ausstattung, sondern vor allem in ihrer
Atmosphare zeigt.

Entdecken Sie bei einer persdnlichen Besichtigung die besondere Atmosphare und die
auBergewdhnliche Qualitat dieser Wohnung.
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Ausstattung und Details

-Boden:

Fischgratparkett Eiche

- Einbauktiche:
Kuhlschrank: Bosch

2x Ofen: Siemens
Herdplatte: Bora
Weinkihler: Caso

Fliesen: Golem
Waschmaschine

- Badezimmer:

Armarturen: Viega / Geberit
Badezimmerfliesen: Golem & Bisazza
-Terrasse

- 2 Garagenstellplatze

- Gemeinschaftsgarten

- Gemeinschaftssauna
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Alles zum Standort

Die Halbhdhenlage zwischen Stuttgart-Sud und Dobel zahlt seit jeher zu den
bevorzugten Wohnadressen der Landeshauptstadt. Ihr besonderer Reiz liegt in der
Verbindung historischer Bausubstanz, gewachsener Architektur und einer Atmosphare,
die Ruhe und Privatsphare mit den Vorziligen des urbanen Lebens vereint. Das
StraBenbild wird von eindrucksvollen Altbauten, denkmalgeschitzten Wohnhausern
und historischen Villen gepragt, deren architektonische Qualitat das Wohnumfeld
seinen unverwechselbaren Charakter verleiht.

Trotz der ruhigen und griinen Umgebung befinden sich Einkaufsmaoglichkeiten, Cafés,
Restaurants sowie Einrichtungen des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe und sind
bequem erreichbar. Auch Kindergarten und Schulen liegen im naheren Umfeld. Die
gute Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz, nur fiinf Gehminuten zur U-Bahn-
Haltestelle, ermoglicht zudem kurze Wege in die Innenstadt und eine unkomplizierte
Erreichbarkeit weiterer Stadtteile.

Es ist das ausgewogene Zusammenspiel aus historischer Identitat, gewachsener
Nachbarschaft und urbaner Infrastruktur, das dieser Lage ihre besondere Qualitat
verleiht und sie zu einer der dauerhaft gefragtesten Wohnadressen Stuttgarts macht.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

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 tbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Ralph Schenkel

RotebuhlstraBe 44, 70178 Stuttgart
Tel.: +49 711 -24 83749 0
E-Mail: stuttgart@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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