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Stuttgart - Frauenkopf

Charmantes Einfamilienhaus inmitten von Natur
und Ruhe

Objektnummer: 25081026

KAUFPREIS: 1.490.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 231 m2 « ZIMMER: 5 * GRUNDSTUCK: 1.691 m?
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Auf einen Blick

25081026
ca. 231 m?
Satteldach
5

4

3

1934

2 x Garage

1.490.000 EUR
Einfamilienhaus

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

1987

ca. 44 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Schwimmbad,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbauklche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF
Erdgas leicht 181.54 kWh/m?a
F
10.08.2035
1934
Gas
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Die Immobilie
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Ein erster Eindruck

In begehrter, absolut ruhiger Hohenlage von Stuttgart-Frauenkopf prasentiert sich
dieses frei stehende Einfamilienhaus als wahres Schmuckstlick fur Naturliebhaber

und Familien mit Anspruch an Raum, Atmosphare und Lebensqualitat.

Das Haus liegt idyllisch eingebettet auf einem verwunschenen, liebevoll
eingewachsenen Grundstilick, das Privatsphare und Erholung garantiert. Umgeben
von altem Baumbestand, blihenden Strauchern und umwachsenen Gartenwegen
und Teichen bietet das Anwesen eine ganz besondere Rlickzugsoase - fast wie ein

kleines Paradies mitten im Grunen.

Die Immobilie GUberzeugt durch ihren charmanten Charakter, groBzligige

Raumaufteilung und durchdachte Ausstattung.

Bequem parken Sie Ihr Fahrzeug in oder vor der Doppelgarage und gelangen uber
wenige Treppenstufen zum Hauseingang. Im Erdgeschoss befindet sich ein
lichtdurchflutetes Wohn- und Esszimmer, das im Zuge einer vollumfanglichen
Sanierung Mitte der 80er Jahre offen gestaltet wurde. Ein schdoner Parkettboden
ziert den Raum und vermittelt im Zusammenspiel mit einem stilechten Holzofen eine
gemiitliche Atmosphare. Uber den Flur gelangen Sie zum Hauswirtschafts- und

Hobbyraum, bzw. zum hinteren Ausgang.

Im Gartengeschoss erwartet Sie eine liebevoll eingerichtete Wohnktiche mit
direktem Zugang zum Wintergarten, der ganzjahrig einen herrlichen Blick ins Grine
bietet. Ob sonnige Frihstlicke oder gemitliche Abende im Kreise der Familie — hier
wird das Wohnen zum Genuss. Auch ein (Gaste-) Bad mit bodentiefer Dusche steht
zur Verfligung was besonders praktisch ist, falls Sie Besuch haben.

Uber den Wintergarten gelangen Sie zur Terrasse bzw. zu lhrem privaten




Naherholungsgebiet.

Mit insgesamt drei Kinderzimmern, einem groBzugigen Elternschlafzimmer,
Hobbyraum, AuBenpool und drei voll ausgestatteten Badern bietet das Haus viel
Platz fir Familienleben, individuelle Entfaltung oder auch Arbeiten von zu Hause.
Die Raumaufteilung ist flexibel und ideal auf die BedUrfnisse von Familien
abgestimmt. Die Schlaf- und Kinderzimmer verteilen sich auf Ober- und
Dachgeschoss und verfligen Uber ansprechende, gut nutzbare Platzverhaltnisse
und eine herrliche Aussicht ins Griine. Eines der Bader ist - en suite - Uber die

begehbare Ankleide im Elternschlafzimmer erreichbar.

Die Liegenschaft prasentiert sich in einem gepflegten, teils modernisierten Zustand.
Bei der Sanierung in den Jahren 1986/ 1987 wurde das Haus gedammt,
Grundinstallationen wie Heizung und Elektrik wurden erneuert. Gleichzeitig bietet
sie Potenzial fir individuelle Gestaltung und Weiterentwicklung — ob stilvolle
Modernisierung oder behutsame Renovierung im Einklang mit dem einzigartigen

Charakter des Hauses.

Das Grundstlck selbst ist eine absolute Raritat in dieser Lage: ruhig, griin, kaum
einsehbar und dennoch hervorragend angebunden - ein idealer Ort flir Familien,
Ruhesuchende oder Menschen mit Sinn flir das Besondere. Der Gartenbereich

erstreckt sich Uber eine Streuobstwiese und ermaoglicht Ihnen und lhren Kindern,

die Natur im eigenen Zuhause zu entdecken.
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Ausstattung und Details

Zu den (Ausstattungs-) Merkmalen zahlen:

- 2 Einzelgaragen bzw. Doppelgarage vor dem Haus

- Gas-Zentralheizung (Niedertemperaturkessel, Brenner in 2018 neu)
- Bodenheizung im Gartengeschoss

- Insgesamt 3 Bader

- Durchgangs- und Treppenwege sind mit Cannstatter Travertin ausgelegt
- Insgesamt 4 Schlafzimmer

- Beheizter Wintergarten

- AuBenpool (langer nicht in Betrieb)

- Offene Wohnkiiche mit Speiseaufzug in die obere Etage

- Holzofen zur autarken Beheizung

- GroBzugiger Hobby- oder Werkraum
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Alles zum Standort

Der Stadtteil Stuttgart-Frauenkopf gehdrt zu den exklusiven und ruhigeren
Wohnlagen der baden-wirttembergischen Landeshauptstadt. Gelegen auf einem
Hohenrlcken Ostlich des Stadtzentrums, besticht Frauenkopf durch seine
naturnahe Umgebung, eine gehobene Nachbarschaft sowie eine hervorragende

Aussichtslage Uber das Neckartal und Teile der Stadt.

Die Bebauung besteht Uberwiegend aus Einfamilienhdusern und Villen, eingebettet
in viel Griin. Die Umgebung ist gepragt von Waldflachen und Naturschutzgebieten,
was besonders Ruhesuchende und Naturliebhaber anspricht. Trotz der ruhigen
Lage ist die Innenstadt von Stuttgart in wenigen Fahrminuten erreichbar — sowohl
mit dem Auto als auch mit &ffentlichen Verkehrsmitteln. Uber die nahegelegene B27
sowie die Neue Weinsteige besteht eine gute Verkehrsanbindung in Richtung
Innenstadt, Degerloch und weiter Richtung Autobahn. Auch die Bundesstrae B10

ist in wenigen Fahrminuten erreichbar.

Schulen, Kindergarten und Arzte befinden sich in den angrenzenden Stadtteilen wie
Stuttgart-Ost, Gablenberg oder Sillenbuch. In unmittelbarer Umgebung laden
zahlreiche Spazier- und Wanderwege im Waldgebiet rund um den Frauenkopf zur

Erholung und Freizeitaktivitaten ein.

Insgesamt ist Stuttgart-Frauenkopf ein sehr gefragter Wohnstandort, der durch
seine Kombination aus Natur, Ruhe, Exklusivitat und Nahe zur Innenstadt
Uberzeugt. Ideal fur Familien, Berufstatige und alle, die urbanes Leben mit

naturnaher Erholung verbinden mochten.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 181.54 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1934.

Die Energieeffizienzklasse ist F.

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 UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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
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.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Ralph Schenkel

RoteblhlstraBe 44, 70178 Stuttgart
Tel.: +49711-24 837490
E-Mail: stuttgart@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/ch/impressum

