Stuttgart — Bopser

Grunderzeit trifft Moderne: Altbau mit zeitgemal3em
Design

Objektnummer: 26081023

KAUFPREIS: 1.650.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 222 m? « ZIMMER: 6
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Auf einen Blick

26081023 1.650.000 EUR

ca. 222 m? Etagenwohnung

1 Kauferprovision

6 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

5 Kaufpreises

2 2007

1911

1x Garage modernisiert
Massiv
Gaste-WC, Sauna,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbauktliche,
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

BELLEVUE
Best Property
Agents

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

Grunderzeit trifft Moderne, denkmalgeschuitzte Altbauresidenz mit zeitgemaBem
Design

Dieses denkmalgeschiitzte Wohnhaus aus dem Jahr 1911 beeindruckt bereits auf den
ersten Blick mit seiner reprasentativen Architektur und den liebevoll bewahrten Details
seiner Zeit. Der besondere Charakter des Hauses setzt sich auch im Inneren fort. Das
lichtdurchflutete Treppenhaus mit kunstvoll gestalteten, originalen Bleiglasfenstern
empfangt den Besucher und lasst bereits erahnen, was die hier angebotene Wohnung
auf rund 222 m? so auBergewohnlich macht.

Durch die zweifligelige Eingangstir gelangt man in eine weitlaufige Diele, von der aus
sich sieben Zimmer erschlieBen, die sich ganz nach den individuellen Bedurfnissen als
Wohn-, Schlaf- oder Arbeitszimmer nutzen lassen. Hohe Decken, originale
Parkettbdden und die fur den klassischen Altbau charakteristischen Kassettentliren
pragen das Ambiente der Raume.

Unmittelbar neben dem Haupteingang fuhrt ein separater Zugang in den
Klchenbereich, der mit einer modernen, hochwertig ausgestatteten und auBerst
gepflegten Kiiche Uberzeugt. Eine angrenzende Speisekammer bietet Stauraum,
wahrend ein separates Wasche- und Bligelzimmer Raum fiir die praktischen Dinge des
Alltags schafft. Ein kleiner Putzbalkon erganzt die Kiiche und ihre Nebenraume.

Von hier aus gelangt man in das Fernsehzimmer, das einen wohnlichen Mittelpunkt der
Wohnung bildet und sich zum ca. 10 m? groBen Balkon 6ffnet. Der Blick in den
groBzligigen Gemeinschaftsgarten mit seinem alten, gewachsenen Baumbestand
bildet einen reizvollen Kontrast zum urbanen Umfeld und verleiht dem Raum eine
besondere Atmosphare.

Das anschlieBende Esszimmer setzt die Raumwirkung der Wohnung auf eindrucksvolle
Weise fort. Seine groBzligigen Proportionen verleihen ihm eine besondere Prasenz und
schaffen den passenden Rahmen flir groBere Runden mit Familie und Freunden, ob bei
festlichen Anlassen oder langen, geselligen Abenden.

Das Wohnzimmer besticht durch seine klassische Altbauarchitektur und eine kunstvoll
gearbeitete Stuckdecke, die dem Raum eine besondere Tiefe verleiht. Eine Schiebetir
aus Milchglas verbindet das Wohnzimmer mit einem angrenzenden, kleineren Raum,
der sich je nach Bedarf als zweites Wohnzimmer oder Arbeitszimmer nutzen lasst.
Beide Raume er6ffnen eine offene Aussicht und lassen sich je nach Anlass und
personlichen Bedirfnissen sowohl gemeinsam als auch unabhangig voneinander
nutzen.




Das Elternschlafzimmer bildet einen privaten und zugleich stilvollen Riickzugsort.
Direkt angrenzend befinden sich der Ankleidebereich und das lichtdurchflutete
Designerbad, das mit einer freistehenden Badewanne, einer separaten Dusche und
einem WC ausgestattet ist. Hochwertige Armaturen und ausgewahlte Materialien
unterstreichen die exklusive Gestaltung des Badezimmers. Fur die weiteren Zimmer
steht ein zweites, hochwertig ausgestattetes Duschbad mit WC zur Verfligung,
wahrend ein separates Gaste-WC das Raumangebot abrundet.

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, flr ein Au-pair oder als Unterkunft fur eine Pflegekraft.

Eine auBergewdhnliche Altbauwohnung fur Menschen, die historische Architektur,
groBzugiges Wohnen und urbanes Leben mit besonderem Anspruch verbinden
mochten. Ein ideales Zuhause fiir Familien, die viel Raum bendtigen, ebenso wie fir
Paare, die Wohnen und Arbeiten unter einem Dach verbinden mochten.

Lassen Sie sich bei einer persdnlichen Besichtigung von der besonderen Atmosphare
und den vielfaltigen Mdglichkeiten dieser einzigartigen Wohnung begeistern.
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Ausstattung und Details

-Boden:

Fischgratparkett: Eiche

- Einbauktiche:
Kulhlschrank: Liebherr
Ofen: Siemens

Herdplatte: Ceran
Weinkdihler: Miele

Fliesen: Golem

- Badezimmer:

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

- 1 Garagenstellplatz

- Gemeinschaftsgarten

- Gemeinschaftssauna

- Kellerabteil
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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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