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FUR SIE IN DEN BESTEN

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. 0711 - 24 83 749

www.von-poll

www.von (0]
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fur
kostenfreie und unverbindliche eine persoénliche Beratung:

Marktp.r_eiseinschétzung lhrer T:0711 - 24 83 749 0

Immobilie an.
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Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget v 4 ' y—~:~ 4,u|§|
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Top-Makler Stuttgart

Hochstnote fir

Vertrauen Sie einem ool

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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Sanierungsobjekt oder Grundstiick zur Neubebauung in bester Halbhéhenlage

In schonster Halbhohenlage an der Heslacher Wand bietet dieses Objekt eine
unverbaubare Aussicht, einen charmanten, verwunschenen Garten und eine exklusive
Nachbarschatft.

Das Grundstiick vereint Ruhe, ausgezeichnete Besonnung und viel Potenzial — sei es fir
eine umfassende Sanierung des bestehenden Hauses oder als Basis fUr einen
attraktiven Neubau. Die grof3zligige Flache ermdglicht die Verwirklichung eines
geraumigen Zuhauses mit traumhaftem Garten — ideal fir Familien oder Bauherren mit
individuellen Wohntrdumen.

Das derzeit bestehende Einfamilienhaus aus dem Jahr 1921 verfigt tGber:

Erdgeschoss (ca. 70,5 m?): Esszimmer, Wohnzimmer, Kiiche, Diele und WC.
Obergeschoss (ca. 60,3 m?): Drei Schlafzimmer und ein Badezimmer.
Unausgebaute Biihne (ca. 40 m?), die zusatzliche Nutzungsmoglichkeiten bietet.
Unterkellerung (ca. 59 m?): Nutzraume, Heizungsanlage und Hausanschlisse.

Ein Neubau ist nach dem Bebauungsplan 'Stidhang Hasenberg' und der Baustaffel 9
maoglich. Befreiungen - insbesondere beziglich des Baufensters - miissen individuell mit
dem Baurechtsamt abgestimmt werden und sind nach bereits geflihrten Vorgesprachen
unter Verweis auf die Nachbarbebauung maoglich.

Hieraus ergibt sich ein moglicher Neubau mit 4 Geschossen (Garten-, Erd-, Ober- und
Dachgeschoss) und einer mdglichen Wohnflache von ca. 250 m2,

Zusatzlich kann in das Grundsttick eine grol3ziigige Garagenanlage erdiberdeckt gebaut
werden.

Egal, ob Sie das bestehende Gebaude liebevoll sanieren oder lhre Vision eines
modernen Neubaus verwirklichen mochten — dieses Grundstlick bietet eine

hervorragende Grundlage und verspricht eine zukunftssichere Investition.

Wir beraten Sie gerne zu den baurechtlichen Gegebenheiten und unterstiitzen Sie bei
der Planung und Umsetzung lhrer Ideen. Vereinbaren Sie noch heute einen Termin, um




sich vor Ort von der besonderen Lage und den nahezu unbegrenzten Mdglichkeiten zu
Uberzeugen.
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Neubebauung mit folgenden Mal3en moglich:
Unter-/Gartengeschoss: ca. 8,35 m x 12 m
Erdgeschoss: ca. 8,35 mx12m+6mx1,2m
Obergeschoss: ca. 8,35 mx 12 m
Dachgeschoss: ca. 8,35 m x 12 m

Daraus ergeben sich folgende ca. Wohnflachen
Unter-/Gartengeschoss: ca. 50 m2
Erdgeschoss: ca. 85 m?

Obergeschoss: ca. 80 mz

Dachgeschoss: ca. 35 mz2

Bis zu 4 Garagen / Stellplatze mdglich
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Der Stadtteil Heslach liegt zwischen den wunderschonen Weinbergen. Das Grundstuck
befindet sich in der bevorzugten Halbhéhenlage an der Heslacher Wand und thront
sozusagen Uber dem Stadtteil. Der Stuttgarter Stden hat in den letzten Jahren einen
stetig wachsenden Aufschwung erlebt, dessen Ende noch lange nicht in Sicht ist.
Besonders die Hauser, die am FulRe der Weinberge stehen, werden heute von
Sonnenstrahlen verwohnt, wo Jahrhunderte Trauben in der Sonne reiften.

Die Stadtbahn- und Bushaltestellen in Heslach geben eine exzellente Anbindung an den
OPNV. Somit ist das Erreichen der Innenstadt in kurzer Zeit moglich. Der Flughafen ist
mit dem Auto circa 20 min. entfernt. Ein Zeichen der perfekten Infrastruktur gibt uns die
die Stuttgarter Hofbrau AG. Schon in frihen Jahren erkannten sie das Potenzial von
Heslach und sind seitdem in diesem Stadstteil vertreten.

Heslach verfugt tiber zahlreiche Kindergarten, Schulen und Arzte. Einkaufsmdglichkeiten
sind von den kleinen Laden bis zu den groRen Marken im gesamten Stuttgarter Stiden
vertreten.

Besonders Freizeitaktivitdten wie Bars, Restaurants & Co. befinden sich am belebten
Marienplatz und im Heslacher Tal. Fur sportlich Aktive gibt es in fuBlaufiger Néhe das
Hallenbad Heslach und die Einrichtung von der Sportkultur Stuttgart e.V..
Naherholungsgebiete wie der Blrgerwald laden zu schénen Spaziergédngen ein, dort
entdeckt man auch Sehenswirdigkeiten wie die dulRerst interessante Ruine des
Hasenbergturms.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 13.11.2034.

Endenergiebedarf betragt 374.07 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1929.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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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Ralph Schenkel

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

www.von-poll.com
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