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Stuttgart - Kraherwald

Ein Ort, der begeistert - Einfamilienhaus mit
traumhaftem Blick Uber Stuttgart

Objektnummer: 26081017

KAUFPREIS: 1.490.000 EUR *« WOHNFLACHE: ca. 221 m? + ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 850 m?2
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Auf einen Blick

26081017
ca. 221 m2
Satteldach
7

4

2

1959

1x Garage

1.490.000 EUR
Einfamilienhaus
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

2019
Sanierungsbedirftig

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 187.10 kWh/m?2a
F
30.10.2029
1959
Gas
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Top-Makler Stuttgart

Vol 1l Immobilien

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
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Ein erster Eindruck

Esgibt Immobilien, diedurch ihre Ausstattung Uiber zeugen. Und es gibt Immabilien, die
bereitsbeim ersten Schritt auf das Grundstiick ein ganz besonder es Geflihl ver mitteln.

Diesesfreistehende Einfamilienhausin begehrter Aussichtslage am Kraherwald gehort
zweifellos zur zweiten Kategorie. Schon beim Betreten des nahezu uneinsehbaren
Grundstiickswird deutlich, weshalb diese L age zu den begehrtesten Wohnadressen im
Stuttgarter Westen zahlt. Der Weg zum Hausist dabei ein Erlebnisfir sich: Mit jedem
Schritt 6ffnet sich der Blick ein Stiick weiter Uber die Stadt, bis sich am Eingangsbereich
schlief3lich das beeindruckende Panorama in seiner ganzen Weite entfaltet. Spatestens hier
wird Klar, dass diese Immobilie etwas ganz Besonderes ist.

Dasrund 850 m2 grof3e Grundstiick wurde mit viel Liebe angelegt und begeistert durch seine
wunder schone Terrassierung. Gepflegte Beete, ein gewachsener Baumbestand und
Apfelbdume schaffen eine gr ine Oase mit viel Privatsphére. Dank der durchdachten
Gestaltung lasst sich der Garten hervorragend nutzen und bietet zahlreiche Platze zum
Entspannen, Spielen oder fiir gesellige Stunden mit Familie und Freunden.

Mit einer Wohnflache von ca. 221 m2 er 6ffnet das Haus vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten.
Die beiden oberen Wohnebenen verfiigen Uber drei Schlafzimmer, zwel Badezimmer sowie
eine Klcheund eignen sich hervorragend als klassisches Einfamilienhaus. Im
Gartengeschoss befindet sich zusatzlich eine grof3ziigige Einlieger wohnung mit zwei
Zimmern, Kiiche, Badezimmer, Abstellraum und direktem Zugang in den Garten.

Besonder s attraktiv ist die M 6glichkeit, die beiden Wohnber eiche miteinander zu verbinden.
So entsteht ein grof3ziigiges Einfamilienhaus mit offenem Wohnkonzept und viel Platz fur
die ganze Familie. Ebenso eignet sich die Immobilieideal fiir M ehrgenerationenwohnen oder
die Kombination aus Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Das Herzstlick des Hauses bildet zweifellos das grof3ztigige Wohnzimmer . Grol3e Fenster
holen die beeindruckende Aussicht direkt in den Wohnraum und schaffen eine Atmosphare,
die zu jeder Jahreszeit begeistert. Hier wird der Blick tGber die Dacher Stuttgartszum
taglichen Begleiter, ein Wohngefiihl, das nur wenige |mmobilien bieten kénnen.

Dank der Stidostausrichtung beginnt der Tag hier mit den ersten Sonnenstrahlen. Die
Wohnraume sowie die Terrassen werden Uber den Tag hinweg von natirlichem Tageslicht




durchflutet und schaffen eine helle, freundliche Atmosphér e, die das besonder e Wohngefiihl
zusatzlich unter streicht.

Zwei Balkone und zwei Terrassen schaffen zahlreiche M dglichkeiten, die beeindruckende
Aussicht und die besondere Atmosphar e dieses Grundstiicks aus unter schiedlichen

Per spektiven zu geniel3en. Eine Gar age er ganzt das Angebot und sor gt flr zusatzlichen
Komfort im Alltag.

Dasim Jahr 1959 errichtete Haus befindet sich in einem renovier ungsbedirftigen Zustand
und bietet seinen zukiinftigen Eigentimern die Gelegenheit, ein ehrliches und solides
Zuhause ganz nach den eigenen Vor stellungen zu gestalten. Die Gasheizung wur de ber eits
vor rund 7 Jahren erneuert und bildet eine gute Grundlage fir die anstehende

M oder nisier ung.

Ob junge Familie mit dem Wunsch nach einem langfristigen Zuhause,

M ehrgenerationenkonzept oder Kéaufer, die eine einmalige Aussichtslage mit grof3em
Entwicklungspotenzial suchen, diese Immobilie bietet die Chance, an eéinem der schonsten
Standorte Stuttgarts ein Zuhause mit ganz per sonlichem Charakter zu schaffen.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen Stuttgarts. Die Hohenlage
am Kraherwald zahlt zu den bevor zugten Wohnadressen und Uber zeugt durch ihre
gelungene Kombination aus Ruhe, Natur und Stadtnahe. Das gewachsene Wohnumfeld mit
seinen reprasentativen Villen, hochwertigen Einfamilienhausern und grof3ziigigen
Grundsticken préagt den besonderen Charakter dieser Lage.

Nur wenige Schritte entfernt laden die weitlaufigen Waldflachen des Kraherwalds zu
Spaziergangen, sportlichen Aktivitaten und erholsamen Stunden im Griinen ein. Gleichzeitig
erreichen Siedie Stuttgarter Innenstadt in wenigen Fahr minuten und profitieren von einer
hervorragenden Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz.

Erganzt wird die attraktive Wohnlage dur ch eine hervorragend ausgebaute I nfrastruktur.
Einkaufsmdglichkeiten flr den téglichen Bedarf, Backereien, Cafés und Restaurants sind
ebenso bequem erreichbar wie Kinder gérten, Schulen und zahlreiche Sport- und
Freizeiteinrichtungen. Das vielseitige Angebot ver bindet kurze Wege mit einem hohen Maf3
an Lebensqualitat.

Auch verkehrstechnisch ist der Standort bestens angebunden. Die Stuttgarter | nnenstadt
erreichen Siein wenigen Minuten — sowohl mit dem Auto als auch mit den 6ffentlichen
Verkehrsmitteln. Uber die nahegelegenen Bundesstr alzen sowie die Autobahnen A8 und A81
bestehen zudem schnelle Verbindungen in die gesamte Region und zum Flughafen Stuttgart.




Objektnummer: 26081017 - 70193 Stuttgart - Kraherwald

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
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