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IMMOBILIEN

Stuttgart — Mitte

Seltenes Juwel in erstklassiger Lage

Objektnummer: 25081014

KAUFPREIS: 3.450.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 486 m2 « ZIMMER: 21 + GRUNDSTUCK: 1.070 m?
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Auf einen Blick

25081014
ca. 486 m2
Walmdach
21

9

5

1901

3 x Freiplatz, 2 x
Garage

3.450.000 EUR

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

2003
renovierungsbedurftig

Massiv
ca. 250 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukuliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung laut Gesetz nicht

Gas erforderlich
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Ein erster Eindruck

Diese einzigartige Stadtvilla wurde um die Jahrhundertwende im Stil des Neo-Barock
erbaut und steht unter Denkmalschutz. Das Gebaude zahlt zu den schénsten Hausern im
gesamten Stralenzug und befindet sich in hervorragender Aussichtslage im
Innenstadtbereich. Herrschaftliche Raumlichkeiten mit hohen Decken, aufwendigem
Stuck und einer Vielzahl erhaltener Stilelemente lassen die Herzen von Altbauliebhabern
hoher schlagen. Zu den Highlights zéhlen neben den vielen beeindruckenden Zimmern
auch der groRzligige Garten sowie der unverbaubare Panoramablick Uber die Stuttgarter
Innenstadt.

Die Villa wurde Uber die Jahre um einen grof3ziigigen Anbau im Gartengeschoss
erweitert. Der Anbau wurde in den Jahren 2009/ 2010 vollstéandig zu Wohnzwecken
umgebaut und modernisiert. Flexible Zugangs- und Teilungsmdglichkeiten bieten beste
Voraussetzungen fiir verschiedenste Nutzungskonzepte. Grundsatzlich kénnen funf
abgeschlossene Einheiten dargestellt werden.

Die aktuell genehmigte Situation umfasst drei Wohnungen und eine gewerblich genutzte
Etage. Bei Umnutzung der Buroflache stiinden insgesamt ca. 641m2 Wohnflache zur
Verfligung.

An der Stral3e befinden sich zwei Einzelgaragen sowie das Einfahrtstor zum Hinterhof mit
nochmals drei bis vier KFZ-AuRenstellplatzen. Wenn Sie lhr Fahrzeug abgestellt haben,
gelangen Sie nach wenigen Schritten entweder Uber den Seiteneingang ins Erd- und
Gartengeschoss oder zum Haupteingang.

Das Treppenhaus selbst ist ein architektonisches Highlight. Eine geschwungene
Holztreppe, Rundbogenfenster mit Sprossenelemente und weitere Details unterstreichen
den historischen Charakter. Ein separates Treppenhaus fiihrt zu den
Dachgeschosswohnungen und ermdglicht so gro3tmagliche Flexibilitat.

Die Beletage beeindruckt mit grof3ztigigen Zimmern, einer herrschaftlichen Terrasse mit
Sudausrichtung und fantastischem Blick tiber die Innenstadt. Uber einen verglasten
Anbau gelangen Sie zur unteren Wohnebene im Gartengeschoss. Hier stehen Ihnen
sechs Zimmer zur Verfiigung sowie 2 Bader und ein direkter Gartenzugang. Die
Maisonettewohnung umfasst insgesamt ca. 364m2 Wohnflache und kann bei Bedarf
getrennt werden. Die Summe an Merkmalen und Besonderheiten dieser
zusammengefuhrten Etagen ist ideal fir Familien mit viel Platzbedarf oder zum
Mehrgenerationenwohnen.

Die Atmosphare im Garten- und Aul3enbereich spielt hierbei sicherlich eine




entscheidende Rolle.

Auf Grundlage einer Nutzungséanderung im Jahr 2011, dient die Wohnung im
Obergeschoss als Buro. Die Etage ist im Grunde nicht weniger schon als das
Erdgeschoss und verfugt tUber gro3ziigige Raumlichkeiten mit ca. 3,50m Deckenhdhe
und einen Sudbalkon mit herrlicher Aussicht. Ein Rickbau zur Wohnung dirfte mit
Uberschaubarem Aufwand verbunden sein. Das Bliro umfasst ein grof3ziigiges Entrée
sowie funf (Arbeits-) Zimmer mit einer Gesamtflache von ca. 155mz2.

Im Dachgeschoss befinden sich zwei kleinere, bereits umfassend sanierte Wohnungen.
Die Elektro- und Sanitarinstallationen wurden nahezu vollstéandig erneuert. Lediglich der
Innenausbau erfordert (liberschaubare) Restarbeiten.

Uber den gemeinschaftlichen Flur gelangen Sie zur Dachbiihne. Diese erstreckt sich zu
einem grof3en Teil Uber beide Wohnungen und bietet tippige Abstellflachen.

Weitere (gemeinschatftliche) Nutzflachen befinden sich im Untergeschoss. Neben
separaten Abstellraumen steht eine gerdumige Waschkuche zur Verfigung sowie ein
einladender Weinkeller mit gentigend Platz, fur eine kleine Partygesellschaft.

Die Nutzungsmadglichkeiten der Immobilie kbnnen variabler nicht sein!

So kann die Stadtvilla mit entsprechender Genehmigung komplett gewerblich genutzt
werden oder rein zu Wohnzwecken. Selbst eine Kaufergemeinschaft mit
Teilungsvorhaben wére denkbar.

Jedenfalls sind die Raumlichkeiten sehr reprasentativ und werden hohen Anspriichen
gerecht.

Generell sind Kosten fir (kosmetische) Reparaturen, Modernisierungen und
Instandhaltungsmaf3nahmen am Haus einzuplanen, tiber die wir Sie gerne informieren.
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Alles zum Standort

Die Villa befindet sich in bester Innenstadtlage. Damit verbunden sind alle Vorzlige des
Stadtlebens und die Infrastruktur lasst nichts zu Winschen dbrig. Fu3laufig gelangen Sie
zur KonigstralRe sowie zum Schlossplatz. In ndchster Nahe befinden sich Haltestellen
offentlicher Verkehrsmittel, (Schnell-) Restaurants, Bildungseinrichtungen und
verschiedene Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf. Nur einen Steinwurf
entfernt befindet sich die Staatsgalerie sowie die Landesbibliothek.

Mit dem PKW gelangen Sie in wenigen Minuten zur B14 oder B27, was sicherlich fir
Pendler interessant ist.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung 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 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
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