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Stuttgart - Lederberg

Uber den Dachern — char mante M aisonette mit
Welitblick und zwei TG-Stellplatzen

Ap1Buoéc akivhTov: MS696

TIM'H ATOPAS: 420.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 86 m2 « AQMATIA: 4.5
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420.000 EUR
29977777

Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises
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Eigentimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

0711 - 39 68 60 02

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von-poll.com/esslingen
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Diese gepflegte M aisonette-Wohnung aus dem Baujahr 2004 ver bindet auf ca. 86 m2
Wohnflache ein grofRzligiges Raumgefuhl mit einer ruhigen und angenehmen Wohnlage. Sie
befindet sich in einer kleinen Eigentimer gemeinschaft und présentiert sich in einem
gepflegten Gesamtzustand. Im Jahr 2024 erhielt die Fassade einen neuen Anstrich.

Die Wohnung er streckt sich Uber zwel Ebenen und bietet insgesamt 4,5 Zimmer mit drei
Schlafzimmer n sowie einem zusatzlichen Home-Office-Bereich. Mittelpunkt der unteren
Wohnebeneist der helle Wohn- und Essbereich mit grof3en Fensterflachen, hellem
Parkettboden und direktem Zugang zur Loggia. Die offene Treppe unter streicht den
moder nen M aisonette-Charakter und schafft ein grof3ziigiges Raumgefihl.

Die Loggia bietet ausreichend Platz fur eine gemutliche Sitzgruppe und er 6ffnet einen
schoénen Ausblick Gber die Nachbar schaft bisins Grine. Die separate K liche bietet viel
Stauraum, grof3ztigige Arbeitsflachen und einen pflegeleichten Fliesenboden.

Auf dieser Ebene befinden sich auRerdem zwei unter schiedlich geschnittene Zimmer mit
Parkettboden und Dachflachenfenstern, diesich flexibel alsKinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer nutzen lassen. Samtliche Dachflachenfenster der Wohnung sind mit
solarbetriebenen elektrischen AulRenrollladen ausgestattet und sorgen damit fur zusatzlichen
Komfort und effektiven Sonnenschutz. Ein Gaste-W C sowie ein praktischer
Hauswirtschaftsraum er ganzen das Raumangebot.

Uber die offene Treppe gelangt man in das Dachgeschoss. Hier befindet sich dasruhig
gelegene Schlafzimmer mit begehbarem Kleider schrank und angenehmem Lichteinfall. Das
grof3ziigige Badezimmer ist mit zwei Waschbecken, Badewanne und separater Dusche
ausgestattet und préasentiert sich in einer zeitlosen Fliesengestaltung.

Eine Zentralheizung sor gt flir angenehme Warmein allen Raumen. Zwei grof3ztigige
Tiefgaragenstellplatze sind bereitsim Kaufpreis enthalten. Zur Wohnung gehért auf3erdem
ein eigener Kellerraum im Untergeschoss. Ein gemeinschaftlicher Waschmaschinenraum
sowie ein Fahrradabstellraum bieten zusatzlichen praktischen Komfort. Mit der
Energieeffizienzklasse B verfiigt die Immobilie zudem Uber einen zeitgemal3en ener getischen
Standard.

Die Wohnung ist aktuell bis Ende Oktober 2026 ver mietet und bietet damit sowohl fir
Kapitalanleger alsauch fur Kaufer mit einer spateren Eigennutzung eine interessante
Per spektive.




I nsgesamt iber zeugt diese M aisonette-Wohnung dur ch ihre gelungene Raumaufteilung, das
helle Wohnambiente, den schdnen Ausblick und die Kombination aus praktischem Komfort
und angenehmem Wohnumfeld.
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- Zwei Tiefgaragen-Stellplatze im Preisinklusive
- Energieeffizienzklasse B

- Maisonette-Wohnung

- Kleine Eigentiimer gemeinschaft

- Vermietet bis Ende Oktober 2026

- Fahrradabstellraum

- Ruhige Wohngegend

- Hausmeister service

- Hausreinigungsservice

- Hauswirtschaftsraum innerhalb der Wohnung und zusétzlicher Kellerraum
- Tolle Loggia mit Weitblick
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Stuttgart Uberzeugt als wirtschaftsstarke und zugleich Iebenswerte M etropole mit einer
ausgezeichneten Infrastruktur, vielfaltigen Bildungsangeboten und einem hohen
Freizeitwert. Ein gut ausgebautes Verkehrsnetz, zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten sowie
eine umfassende medizinische Versorgung verbinden sich mit weitlaufigen Grin- und
Erholungsflachen zu einer hohen Lebensqualitat.

Die Wohnung befindet sich in Stuttgart-Heumaden, einem beliebten und gewachsenen
Stadtteil im Stadtbezirk Sillenbuch. Die L age zeichnet sich insbesondere durch ihr ruhiges,
gr ines Wohnumfeld und die angenehme Nachbar schaft aus. Heumaden liegt auf einem
Hohenricken am Rand der Filderebene und wird von ausgedehnten Wald- und Grtinflachen
umgeben —ideale Voraussetzungen flr alle, die naturnah wohnen und dennoch die Vorzlige
der Landeshauptstadt genief3en méchten.

Besonders Familien profitieren von der guten Infrastruktur des Stadtteils.
Kindertagesstatten sowie Grund- und weiterfiihrende Schulen befinden sich in der naheren
Umgebung und ermoglichen kurze Wege im Alltag. Auch Einkaufsmoglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken und weitere Einrichtungen sind gut erreichbar.
Spielplatze, Sportmdoglichkeiten sowie die umliegenden Wald- und Gr iinflachen bieten
vielfaltige M dglichkeiten fir Freizeit, Bewegung und Erholung.

Eine gute Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ermdglicht eine komfortable
Verbindungin die Stuttgarter Innenstadt und die umliegenden Stadtteile. Gleichzeitig
bestehen Uber die nahegelegenen Verkehrsachsen gute Verbindungen in Richtung
Innenstadt, Neckartal und auf die Filder ebene.

DieLagein Stuttgart-Heumaden verbindet damit ruhiges und familienfreundliches Wohnen
mit einer guten Infrastruktur und einem hohen Naher holungswert. Eine attraktive
Wohnlagefir alle, die kurze Wege, ein grines Umfeld und die N&he zur Stuttgarter

I nnenstadt gleichermaf3en schéatzen.
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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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Ralph Schenkel

Rotebihlstralle 44, 70178 Stuttgart
Tel.: +49711-24837490
E-Mail: stuttgart@von-poll.com

www.von-poll.com
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