VON POLL

Stuttgart - Mitte

M aisonette-Dachgeschosswohnung im Heusteigviertel
mit privatem Liftzugang, Dachterrasse und Garage

Objektnummer: 26081004

KAUFPREIS: 1.280.000 EUR ¢+ WOHNFLACHE: ca. 153,09 m2 ¢ ZIMMER: 4.5
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Auf einen Blick

26081004 1.280.000 EUR
ca. 153,09 mz? Dachgeschoss
5 Kauferprovision
45 betragt 3,57 % (inkl.
: MwSt.) des
3 beurkundeten
2 Kaufpreises
2007 gepflegt
1x Garage M assiv
ca. 100 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Verbrauchsausweis
Fern 63.00 kWh/m2a
07.06.2027 B

Fernwéarme 2006
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Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

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

T.:0711 - 24 837490

Shop Partner-Stuttgart | RotebtihlstraBe 44 | 70178 Stuttgart

stuttgart@von-poll.com | www.von-poll. com/stutigart

www.von- m
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Ein erster Eindruck

In begehrter Lage des Stuttgarter Heusteigviertels befindet sich diese besondere M aisonette-
Dachgeschosswohnung im ober sten Geschoss eines gepflegten M ehr familienhauses aus dem
Jahr 2007. Der direkte Zugang per Personenaufzug in die Wohnung sowie die zentrale L age
und die seltene Kombination aus urbanem Wohnen, Privatsphare und komfortabler
Erreichbarkeit machen dieses Objekt zu einer echten Besonder heit.

Der Zugang zum Aufzug ist ebenerdig, was die Wohnung nicht nur komfortabel, sondern
auch angenehm alltagstauglich und barrierearm macht.

Auf ca. 153 m2 Wohn- und Uber 100 m2 Nutzflache (47,90 m2 davon im 2. Dachgeschoss
wohnwirtschaftlich ausgebaut) bietet die Wohnung einen grof3ziigigen Grundriss mit 4,5
Zimmern. Herzstiick ist der weitlaufige Wohn- und Essbereich mit hohen Decken,

mar kanter Dachar chitektur und grof3en Fensterflachen. Hier entsteht ein offenes,
lichtdur chflutetes Raumgefiihl mit schénen Blickbeziigen Gber die Dacher der Stadt. Ein
Wohnbereich, der der Wohnung ihren unverwechselbaren Charakter verleiht.

Die offene Einbaukiiche flgt sich harmonisch in den Wohnbereich ein und unterstreicht
dessen kommunikativen Charakter. Diedrel Schlafzimmer sind bewusst im rickwartigen
Bereich der Wohnung angeor dnet und bieten dadurch ein hohesMal an Ruhe und
Privatsphére. Der Wohnbereich sowie einesder Schlafzimmer verfigen Gber eine
Klimatisierung und bieten damit auch in den Sommer monaten angenehmen Wohnkomfort.

Uber eineinterne Treppe erreicht man eine zusatzliche Ebene, die die Wohnung auf
attraktive Weise erweitert und vielseitig genutzt werden kann, etwa als Gastebereich,
Homeoffice oder Riickzugsort. Von hier aus gelangt man auf die Dachterrasse, die der
Wohnung einen ganz besonderen Reiz verleiht. Uber den Dachern des Heusteigviertels
entsteht hier ein geschiitzter AufRenbereich mit schénem Blick tber die Stadt.

Das Raumangebot wird erganzt durch ein hochwertig ausgestattetes Vollbad mit
Eckbadewanne, bodengleicher Glasdusche und Doppelwaschtisch, ein Duschbad mit
Fenster, ein separates Gaste-WC sowie einen praktischen Hauswirtschaftsraum mit
Waschmaschinenanschluss.

Zum Angebot gehort eine groRziigige Garage in Uberlange, die Platz fiir zwei Pkw
hintereinander bietet. Besonders praktisch ist der direkte Zugang in den angrenzenden,
eigenen hellen und beheizten Tageslicht-Hobbyraum.




Die Wohnung befindet sich insgesamt in einem gepflegten, in Teilen jedoch renovierungs-
bzw. auffrischungsbedirftigen Zustand. Gerade darin liegt zugleich die M 6glichkeit, den
bereits vorhandenen Charakter der Wohnung durch gezielte MalRnahmen weiter
herauszuar beiten.

Eine seltene Gelegenheit fur alle, dieim Heusteigviertel grof3zigig, komfortabel und mit
einem besonderen Mal3 an Privatsphare wohnen mochten.
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Ausstattung und Details

* privater Personenaufzug direkt in die Wohnung

* ebenerdiger Zugang und barrierearme Erreichbarkeit

* ca. 153 m2 Wohnflache und 4,5 Zimmer

* ca. 48 m2 wohnwirtschaftlich ausgebaute Nutzflacheim 2. Dachgeschoss

* ca. 52,05 m2 Nutzflache (Hobbyraum, X XL -Gar age)

* offene Einbauktiche

* zusdtzliche Ebene mit Zugang zur Dachterrasse

Dachterrasse mit Blick Uber die Stadt

* Klimatisierung im Wohnbereich und in den Schlafzimmern

* Vollbad mit Eckbadewanne, bodengleicher Glasdusche und Doppelwaschtisch

* Duschbad mit Fenster

* separates GasteWC

* Uberlange Garage fur zwel hintereinander parkende Fahrzeuge mit direktem und
ebenerdigem Zugang ins Treppenhaus

* direkter Zugang von der Garagein den eigenen beheizten Tageslicht-Hobbyraum
* Fernwarme, Energieeffizienzklasse B
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Alles zum Standort

Die Maisonette-Dachgeschosswohnung befindet sich im Stuttgarter Heusteigviertel und zahlt
zu den gefragtesten und charakter starksten I nnenstadtlagen der L andeshauptstadt. Das
Umfeld ist gepragt von urbaner Infrastruktur, kurzen Wegen und einer gewachsenen
Bebauung.

Die zentrale L age ermdglicht kur ze Wege in die City, wahrend gleichzeitig ein
eigenstandiger, lebendiger Quartierscharakter erhalten bleibt. Zahlreiche Cafés,
Restaurants, kleine Boutiquen und individuelle L aden pragen das Straf3enbild und sorgen
fir eine ausgezeichnete Nahver sorgung direkt vor der Haustiir. Arzte, Apotheken,
Supermérkte und weitere Dienstleister sind fu3laufig erreichbar und unterstreichen die
Alltagstauglichkeit der Lage.

Die Anbindung an den ¢ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend, mehrere Stadtbahn- und
Buslinien ermdglichen eine schnelle Verbindungin alle Teile der Stadt. Auch mit dem Auto
sind die Uberregionalen Verkehrsachsen ziigig erreichbar.

Historische Altbauten, stilvoll modernisierte M ehrfamilienhauser und ruhige Seitenstraf3en
verleilhen dem Viertel seinen besonderen Charme. Die Néhe zu Grinflachen, kulturellen
Einrichtungen und vielféltigen Freizeitangeboten macht das Heusteigviertel besonders
attraktiv fur Stadtliebhaber, die Wert auf Zentrumsnahe, L ebensqualitat und ein
authentisches Wohnumfeld legen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Ralph Schenkel

Rotebihlstralle 44, 70178 Stuttgart
Tel.: +49711-24837490
E-Mail: stuttgart@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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