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25081014 2.770.000 EUR
ca. 640 m2 Kauferprovision 357 %
299799979777 272777 (inkl. MWL) des
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21 Kaufpreises.
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Jetzt personliches Kaufbudget o ' Hr q,u|3|
berechnen und die passende | A5 -’e-”
Finanzierungsldsung ermitteln. / E‘;E? g,
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Diese einzigartige Stadtvilla wurde um die Jahrhundertwendeim Stil des Neo-Bar ock erbaut
und steht unter Denkmalschutz. Das Gebaude zahlt zu den schénsten Hauser n im gesamten
Strafllenzug 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 héher schlagen. Zu den
Highlights zahlen neben den vielen beeindruckenden Zimmern auch der grof3ziigige Garten
sowie der unverbaubare Panoramablick Uber die Stuttgarter Innenstadt.

DieVillawurde Uber die Jahre um einen grof3ziigigen Anbau im Gartengeschoss erweitert.
Der Anbau wurdein den Jahren 2009/ 2010 vollstéandig zu Wohnzwecken umgebaut und
moder nisiert. Flexible Zugangs- und Teilungsmdglichkeiten bieten beste Voraussetzungen
fur verschiedenste Nutzungskonzepte. Grundsétzlich kénnen flinf abgeschlossene Einheiten
dargestellt werden.

Die aktuell genehmigte Situation umfasst drel Wohnungen und eine gewer blich genutzte
Etage. Bei Umnutzung der Biroflache stiinden insgesamt ca. 641m?2 Wohnflache zur
Verfugung.

An der Strale befinden sich zwel Einzelgaragen sowie das Einfahrtstor zum Hinter hof mit
nochmalsdre bisvier KFZ-AulRRenstellplatzen. 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 weiter e Details unter streichen den historischen
Charakter. Ein separates Treppenhaus fuhrt zu den Dachgeschosswohnungen und
ermaoglicht so gréRtmogliche Flexibilitat.

Die Beletage beeindruckt mit grof3ziigigen Zimmern, einer herrschaftlichen Terrasse mit
Siidausrichtung und fantastischem Blick tiber die Innenstadt. Uber einen verglasten Anbau
gelangen Sie zur unteren Wohnebeneim Gartengeschoss. Hier stehen lhnen sechs Zimmer
zur Verfuigung sowie 2 Bader und ein direkter Gartenzugang. Die M aisonettewohnung
umfasst insgesamt ca. 364m2 Wohnflache und kann bei Bedarf getrennt werden. Die Summe
an Merkmalen und Besonder heiten dieser zusammengefiihrten Etagen ist ideal fir Familien
mit viel Platzbedarf oder zum M ehr gener ationenwohnen.

Die Atmosphéareim Garten- und Aul3enbereich spielt hierbei sicherlich eine entscheidende
Rolle.

Auf Grundlage einer Nutzungsanderung im Jahr 2011, dient die Wohnung im Ober geschoss




alsBuro. Die Etageist im Grunde nicht weniger schon als das Erdgeschoss und verfligt Gber
grof3ztigige Raumlichkeiten mit ca. 3,50m Deckenhthe und einen Siidbalkon mit herrlicher
Aussicht. Ein Rickbau zur Wohnung dirfte mit Gber schaubarem Aufwand verbunden sein.
Das Biro umfasst ein grof3ziigiges Entr ée sowie finf (Arbeits-) Zimmer mit einer
Gesamtflache von ca. 155m2,

Im Dachgeschoss befinden sich zwei kleinere, bereits umfassend sanierte Wohnungen. Die
Elektro- und Sanitarinstallationen wurden nahezu vollstandig erneuert. Lediglich der
Innenausbau erfordert (Uberschaubare€) Restar beiten.

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

Weiter e (gemeinschaftliche) Nutzflachen befinden sich im Unter geschoss. Neben separ aten
Abstellrdumen steht eine ger dumige Waschkiche zur Verfligung sowie ein einladender
Weinkeller mit gentigend Platz, fir eine kleine Partygesellschaft.

Die Nutzungsmdoglichkeiten der mmobilie kénnen variabler nicht sein!

So kann die Stadtvilla mit entsprechender Genehmigung komplett gewer blich genutzt
werden oder rein zu Wohnzwecken. Selbst eine K aufer gemeinschaft mit Teilungsvor haben
waér e denkbar.

Jedenfalls sind die Raumlichkeiten sehr reprasentativ und werden hohen Ansprichen

ger echt.

Generell sind Kosten fiir (kosmetische) Reparaturen, Modernisierungen und
I nstandhaltungsmafRnahmen am Haus einzuplanen, Giber diewir Sie gerne informieren.
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Die Villa befindet sich in bester Innenstadtlage. Damit verbunden sind alle Vor zlige des
Stadtlebens und die I nfrastruktur lasst nichts zu Winschen ibrig. FuB3laufig gelangen Sie
zur Konigstrafde sowie zum Schlossplatz. In nachster Nahe befinden sich Haltestellen
offentlicher Verkehrsmittel, (Schnell-) Restaurants, Bildungseinrichtungen und ver schiedene
Einkaufsmoglichkeiten fur den téglichen Bedarf. Nur einen Steinwurf entfernt befindet sich
die Staatsgalerie sowie die L andesbibliothek.

Mit dem PKW gelangen Siein wenigen Minuten zur B14 oder B27, was sicherlich fr
Pendler interessant ist.
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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
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