Stuttgart - Heumaden

Wohnen mit Panoramablick: Solides
Einfamilienhaus mit Erweiterungspotenzial
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Dieses solide Einfamilienhaus in attraktiver Aussichtslage verbindet groBzligige

Platzverhaltnisse mit auBergewdhnlichem Entwicklungspotenzial. Von der erhdhten
Position aus er6ffnet sich ein wunderschoner Panoramablick auf die angrenzenden
Walder - ideal fur alle, die naturnah wohnen und einen hohen Freizeitwert direkt vor

der Haustlr schatzen.

Der unverbaubare Weitblick ins Griine erhoht die Lebensqualitat des taglichen
Wohnens und vermittelt eine sehr entspannende Atmosphare. Zudem bietet sich

Ihnen Uber die Jahreszeiten hinweg ein posterreifes Naturschauspiel.

Mit insgesamt 7 Zimmern bietet das Haus reichlich Raum fur Familien, Homeoffice-
Nutzer oder individuelle Wohnkonzepte. Die hellen und freundlichen Raume
verteilen sich auf zwei Wohnebenen, erganzt durch zwei Badezimmer, die den
Alltag komfortabel gestalten. Das Untergeschoss bietet zusatzlich die Moglichkeit,
durch Umbauten weiteren Wohnraum zu schaffen — perfekt flr ein Gastezimmer,

einen Hobbybereich oder eine kleine Einliegerldsung.

Auch im AuBenbereich zeigt sich das Potenzial der Immobilie: Das groBzulgige
Baufenster er6ffnet Chancen fir spatere Erweiterungen oder Anbauten, sodass

sich das Haus flexibel an zuklinftige BedUrfnisse anpassen lasst.

Fur Fahrzeuge stehen zwei AuBenstellpldtze sowie eine Garage mit Grube zur
Verfligung —ideal flur Hobby-Schrauber oder als praktische Zusatzflache. Ein
besonderes Plus ist die Zufahrt von der Riickseite, die Umziige, Einkaufe oder

groBere Transporte deutlich erleichtert.

Das Haus prasentiert sich in einem renovierungsbedurftigen, jedoch gut erhaltenen




Zustand. Mit etwas Modernisierung lasst sich hier ein Zuhause schaffen, das durch

Lage, Blick und Gestaltungsspielraum langfristig Gberzeugt. Ein idealer Ort fir

Familien, die Wert auf Freiraum, Naturbezug und Zukunftspotenzial legen.
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Stuttgart-Heumaden z&hlt zu den begehrten Wohnlagen im Stidosten Stuttgarts
und Uberzeugt durch seine ansprechende Kombination aus naturnahem Wohnen,
ruhigem Umfeld und urbaner Anbindung. Der Stadtteil liegt auf der Filderebene und
bietet durch seine unmittelbare Nahe zur Natur viele Griin- und Erholungsflachen,
was wiederum mit einem hohen Freizeitwert verbunden ist. Die leicht erhdhte Lage
dieses Grundstlicks bietet einen eindrucksvollen Panoramablick tUber die

umliegenden H6henzlge und angrenzenden Walder.

Der Stadtteil ist gepragt von einer aufgelockerten Bebauung und zahlreichen Ein-
bis Zweifamilienhdusern. Die offene Bauweise und die begtinstigte Topografie

schaffen ein Wohngefihl, das Ruhe, Weite und Exklusivitat vermittelt.

Heumaden verfligt tber eine gute Infrastruktur: Einkaufsmaoglichkeiten des
taglichen Bedarfs, Kindergarten, Schulen, Arzte sowie gastronomische Angebote
sind schnell erreichbar. Die nachste Bushaltestelle befindet sich quasi um die Ecke,
sodass sowohl die Stuttgarter Innenstadt als auch die umliegenden Stadtbezirke

auch mit den offentlichen Verkehrsmitteln bequem erreichbar sind.

Zahlreiche Spazier- und Radwege rund um den Birkacher Forst bieten ideale
Moglichkeiten zur Erholung direkt vor der Haustlr. Trotz der ruhigen und

familienfreundlichen Atmosphare ist das pulsierende Stadtleben nie weit entfernt.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 9.12.2035.

Endenergiebedarf betragt 302.28 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1929.

Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, 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 natlirliche 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 flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Ralph Schenkel

RotebuhlstraBe 44, 70178 Stuttgart
Tel.: +49711-24 837490
E-Mail: stuttgart@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/gr/imprint

