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Exklusives Wohnen in Ruhe und Natur

Objektnummer: 25081027

KAUFPREIS: 799.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 130 m2 « ZIMMER: 4.5
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Auf einen Blick

25081027
ca. 130 m2
4.5

3

1

2003

2 x Tiefgarage,
28000 EUR (Verkauf)

799.000 EUR
Erdgeschosswohnung

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

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

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Gas 88.00 kWh/m?2a
23.08.2028 C

Gas 2003
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Die Immobilie

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

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

T.:0711-2483749 0

Shop Stuttgart | RotebiihlIstrale 44 | 70178 Stuttgart | stuttgart@von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Wer dem pulsierenden Kessel entkommen mdchte, findet hier am Frauenkopf einen
Ruckzugsort im Grinen - in einem der begehrtesten Wohnviertel Stuttgarts, nur wenige
Fahrminuten von der Innenstadt entfernt.

Auf rund 130 m2 Wohnflache entsteht ein Zuhause, das sowohl Familien als auch Paaren
oder Best Agern vielfaltige Mdglichkeiten eroffnet.

Ein grol3es Tor eroffnet die Zufahrt zu den beiden Garagenstellplatzen. Von dort
gelangen Sie Uberdacht ins Haus, wo der Aufzug Sie komfortabel und barrierefrei in den
ersten Stock bringt.

Beim Betreten der Wohnung 6ffnet sich ein heller, groRzugiger Raum, dessen
Atmosphére sofort begeistert. Die bodentiefen Fenster zur Stidseite erweitern den Blick
auf Terrasse und Garten und schaffen ein Wohngefthl, das Innen- und Aul3enbereich
harmonisch miteinander verbindet. Der Wohn- und Essbereich bildet dabei das Herzstiick
der Wohnung - ideal fur entspannte Stunden oder ein stilvolles Miteinander.

Abgetrennt davon befinden sich drei Schlafzimmer sowie ein grol3es Badezimmer — eine
klare Aufteilung, die Privatsphare und Ubersichtlichkeit schafft. Die Raume eignen sich
sowohl als Schlaf- und Kinderzimmer, als Homeoffice oder auch als Gastezimmer.
Parkettbdéden und eine FulRbodenheizung unterstreichen die angenehme Wohnqualitat.

Nicht nur die Lage, sondern auch die grof3zligige Terrasse mit angrenzendem Garten
macht Natur taglich erlebbar - ob als Ruckzugsort, Spielbereich oder Platz fiir gesellige
Momente.

Eine Wohnung, die mit ihrer Lage, dem durchdachten Grundriss und der besonderen
Atmosphare tUberzeugt - und damit langfristig ein Zuhause von bleibendem Wert bietet.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und tiberzeugen Sie sich selbst
von den Vorzigen dieser Immobilie.
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Ausstattung und Detalils

FuRbodenheizung in Wohn-, Essbereich, Kiiche und Bad
Géaste WC

Einbaukiiche

Einbauschrank

Handtuchheizkorper

Elektrische Rollladen in Wohn-, Essbereich

Kellerraum

Wascheraum

Abstellraum fur Fahrrader

2 x Einzelstellplatz in Tiefgarage (abgetrennt/abschlie3bar)
Aufzug

Garten
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich am begehrten Frauenkopf, einer der exklusivsten Wohnlagen
Stuttgarts. Eingebettet in eine ruhige, griine Umgebung bietet der Stadtteil eine
einzigartige Kombination aus naturnahem Wohnen und der unmittelbaren Nahe zur
Innenstadt.

Der Frauenkopf liegt auf einer Anhthe im Stadtbezirk Stuttgart-Ost und zeichnet sich
durch eine exklusive, familienfreundliche Atmosphare aus. Umgeben von weitldufigen
Waldern und Landschaftsschutzgebieten genieRen Bewohner eine hohe Wohn- und
Erholungsqualitat. Zahlreiche Spazier- und Radwege beginnen direkt vor der Haustir und
laden zu Freizeitaktivitaten im Griinen ein.

Trotz der idyllischen Lage ist die Anbindung an das Zentrum optimal: Die Innenstadt
sowie die Halbhdhenlagen Stuttgarts sind in wenigen Fahrminuten erreichbar. Auch
offentliche Verkehrsmittel sorgen fir eine schnelle Verbindung in die City und zu den
umliegenden Stadtteilen.

In unmittelbarer Umgebung befinden sich renommierte Bildungseinrichtungen wie die
Merz-Schule, die Internationale Schule Stuttgart sowie Kindergéarten mit bilingualem
Konzept. Einkaufsmaglichkeiten, Gastronomie und kulturelle Angebote sind im nahen
Umfeld vorhanden und runden die Wohnqualitat ab.

Der Frauenkopf gilt als einer der jungsten und zugleich exklusivsten Stadtteile Stuttgarts -
eine Lage, die Ruhe, Natur und urbanes Leben perfekt miteinander verbindet.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.8.2028.

Endenergieverbrauch betragt 88.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2003.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 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 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Ralph Schenkel

RotebuhlstralRe 44, 70178 Stuttgart
Tel.: +49 711 - 24837490
E-Mail: stuttgart@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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