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Modernisiertes Altbauflair: Grol3zigige 3,5-Zimmer-
Wohnung mit Charme!
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Willkommen zu einer Wohnmdglichkeit, die modernen Komfort mit dem Charme eines
sorgfaltig sanierten Altbaus verbindet. Diese Etagenwohnung wurde im Jahr 1914 erbaut
und prasentiert sich nach umfassenden Modernisierungsmafinahmen aktuell und
gepflegt. Mit einer Wohnflache von ca. 68 m2 bietet sie ein angenehmes Raumangebot
fur verschiedenste Lebensentwiirfe.

Die Wohnung verfugt Uber insgesamt vier Zimmer, darunter drei Schlafzimmer, die
flexibel genutzt werden kénnen — sei es als ruhiger Riickzugsort, Arbeitszimmer oder
Kinderzimmer. Der zentrale Wohnbereich bildet das Herzstiick der Wohnung und |adt
zum Verweilen und Zusammensein ein. Die sinnvolle Aufteilung aller Raume sorgt flir
effiziente Nutzung und ein harmonisches Wohngefunhl.

Das Badezimmer wurde im Rahmen der Modernisierung 2025 komplett erneuert. Es
erwartet Sie ein zeitgemalies Ambiente mit hochwertigen Sanitaranlagen,
ansprechenden Fliesen und modernen Armaturen. Die Innenausstattung der Wohnung
entspricht einem funktionalen und zeitgemalien Standard. Neben dem Bad wurden auch
samtliche Wohnrdaume Uberarbeitet, sodass alle Boden, Wande und Elektrik auf
aktuellem Stand sind.

Die energetische Optimierung wurde tber die Jahre hinweg kontinuierlich fortgefiihrt: Die
Fenster wurden zuletzt 2021 erneuert und im Rahmen der Modernisierung 2025 teilweise
zusatzlich ausgetauscht. Das Dach stammt aus dem Jahr 2009 und prasentiert sich in
gutem Zustand. Die Etagenheizung wurde 2017 installiert und sorgt fiir effiziente
Warmeverteilung in allen Raumen. Die Ausstattungsqualitat kann als solide und
praktikabel bezeichnet werden und bietet alle Voraussetzungen fiir ein komfortables
Wohnen.

Die Wohnung befindet sich in einem Mehrfamilienhaus, das sich durch ein gepflegtes
Erscheinungsbild auszeichnet. Die Lage bietet eine gelungene Mischung aus urbanem
Flair und guter Infrastruktur. Einkaufsmaglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie die
Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel sind in kurzer Distanz erreichbar. Dies macht die
Immobilie sowohl fir Paare als auch fur Familien interessant, die eine zentrale Adresse
bevorzugen und zugleich von den Vorzugen einer modernisierten Altbauwohnung
profitieren méchten.

Aktuell ist die Wohnung nicht mdbliert, sodass die Gestaltung individuell nach IThrem




Geschmack erfolgen kann. Die Grundlage, die Ihnen hier geboten wird, l&sst zahlreiche
Einrichtungswuinsche zu und bietet ausreichend Platz fur lhre personlichen
Vorstellungen.

Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser Immobilie und lassen Sie sich bei
einem individuellen Besichtigungstermin alle Details zeigen. Wir freuen uns darauf, Ihnen
dieses Angebot vorstellen zu dirfen und stehen bei weiteren Fragen gerne zur
Verfuigung.
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Sanierungen:

Fenster 2021/2025

Dach 2009

Heizung 2017

Innenausbau inkl. Bad 2025
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Stuttgart gilt als eine der lebenswertesten Stadte Deutschlands und besticht durch seine
herausragende Infrastruktur, eine stabile Wirtschaft sowie ein vielfaltiges kulturelles
Angebot. Die Stadt verbindet urbanen Komfort mit naturnahen Erholungsmaglichkeiten
und bietet Familien ein sicheres und forderliches Umfeld. Mit einer internationalen
Bevolkerung und einem starken Fokus auf Bildung, Gesundheit und Mobilitat prasentiert
sich Stuttgart als idealer Standort fur ein harmonisches Familienleben. Die wirtschaftliche
Starke, insbesondere im Bereich der Automobilindustrie und Forschung, sorgt fiir
nachhaltige Wertsteigerungen auf dem Immobilienmarkt und schafft eine zukunftssichere
Perspektive.

Im Stadtteil Zuffenhausen, der durch seine gelungene Mischung aus Wohn- und
Industrieflachen gepragt ist, finden Familien ein besonders ausgewogenes
Lebensumfeld. Die Nahe zu namhaften Arbeitgebern wie Porsche garantiert nicht nur
wirtschaftliche Stabilitdt, sondern auch eine lebendige Nachbarschaft mit vielféaltigen
Freizeitmoglichkeiten. Zuffenhausen tberzeugt durch seine ruhigen Wohnstral3en,
zahlreiche Griinflachen und eine freundliche Gemeinschatt, die gerade fur Familien ein
Gefuihl von Geborgenheit und Zusammenhalt schafft.

Die Umgebung bietet eine exzellente Auswahl an Bildungseinrichtungen, die ful3laufig
erreichbar sind: Von der Albert-Schweitzer-Schule tiber mehrere Kindergarten bis hin zu
weiterfihrenden Schulen — alles ist in nur wenigen Minuten bequem zu erreichen. Die
Nahe zu verschiedenen Apotheken, Arzten und einem gastroenterologischen Zentrum
gewabhrleistet eine umfassende medizinische Versorgung. Fur aktive Familien stehen
zahlreiche Sport- und Spielplatze sowie Parks wie die Max-Horkheimer-Anlage zur
Verfligung, die zum gemeinsamen Verweilen und Bewegen im Freien einladen.
Kulinarisch bereichert wird das Viertel durch eine Vielzahl an charmanten Cafés,
Restaurants und Bars, die zum GenieRen und Verweilen einladen. Die hervorragende
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr mit mehreren Buslinien sowie den S-Bahn-
Stationen SalzwiesenstralRe und Stuttgart-Zuffenhausen, die jeweils in etwa fiinf bis
sechs Minuten zu Ful3 erreichbar sind, ermdglicht eine stressfreie Mobilitat fir die ganze
Familie.

Fur Familien, die Wert auf eine sichere, kinderfreundliche und gut vernetzte Umgebung
legen, bietet Stuttgart-Zuffenhausen eine ideale Kombination aus urbanem Komfort,
naturnahem Wohnen und einer starken Gemeinschaft — ein Ort, an dem Kinder
unbeschwert aufwachsen und Eltern eine ausgewogene Work-Life-Balance geniel3en




kdénnen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 14.10.2035.

Endenergieverbrauch betragt 87.53 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2017.

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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Ralph Schenkel

RotebuhlstralRe 44, 70178 Stuttgart
Tel.: +49 711 -24 837490
E-Malil: stuttgart@von-poll.com

www.von-poll.com
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