VON POLL

Stuttgart — Sud

* Sonnige und grol3zugige Wohnetage an der
Karlshdhe *

Objektnummer: 22081021

KAUFPREIS: 897.900 EUR + WOHNFLACHE: ca. 213 m2 « ZIMMER: 4.5
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Objektnummer: 22081021 - 70178 Stuttgart — Sud

Auf einen Blick

22081021 897.900 EUR

ca. 213 m2 Etagenwohnung

nach Vereinbarung Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4.5 beurkundeten

3 Kaufpreises

2 1991

1973
gepflegt

1 x Freiplatz, 2 x

Tiefgarage, 30000 :

EUR (Verkauf) Massiv
ca. 20 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Einbaukiiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
FERN 174.00 kWh/m2a
26.11.2030 F

Fernwarme
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Die Immobilie
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Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fur
kostenfreie und unverbindliche eine persénliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T:0711- 2483749 0
Immobilie an.

www.von-poll.com
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3,46% p.a.

Vir bieten lhnen unabhangige

berprifel
besteh Iche

c 3.85% pa.  3,98% p.a.
Immobilie fur Sie finanziell in Frage kommt!

338% pa.  346%pa.

391%pa.  4,00% pa.

www. vp~finance.de
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Ein erster Eindruck

Lage, Aussicht und sehr viel Platz - hier kbnnen Wohntrdume in begehrter Lage an der
Karlshohe geschaffen werden. Die zeitlose Architektur dieses Terrassenhauses bietet die
Mdoglichkeit, heutige Wohnwiinsche einfach und luxuriés umzusetzen. Schon im Baujahr
hat der Erstkaufer die urspriinglich zwei Wohnungen zu einer ganzen Wohnetage baulich
zusammenlegen lassen. Somit stehen circa 213 Quadratmeter Wohnflache zur
Verfugung. Eine Teilung in zwei einzelne Einheiten ware baulich auch wieder moglich.
Mit dem Aufzug gelangt man stufenlos sowohl von AulRen als auch lber die benachbarte
Tiefgarage in die vierte Wohnebene bzw. das dritte Obergeschoss. Der Eingang ist mit
einer genehmigten Pergola im Stile der damaligen Zeit tiberdacht. Eine schmiedeeiserne,
vorgelagerte zweite Tire sorgt fur zusatzliche Sicherheit. Nach Betreten des Flurs liegt
zur linken Hand ein Zimmer, welches fur ein Kind, fir Gaste oder als Blro geeignet ist;
zur rechten Hand ist der ehemalige Abstellraum als Blro bzw. Hauswirtschaftsraum
wohnraumgleich gestaltet worden. Im weiteren Verlauf gibt es viel Platz fur eine
Garderobe, und zur Hangseite befinden sich das Gaste-WC und die Abstellrdume. Im
Kern der Wohnung liegen die geschlossene Kiiche und das Gastebad. Dank des mittig
angelegten Versorgungsstranges konnen diese auch leicht gedffnet bzw. anders platziert
werden und ein neues Raumkonzept ermdéglichen. Die ehemals zwei Wohnzimmer sind
miteinander verbunden und bieten so eine knapp 70 Quadratmeter grol3e Flache; eine
versteckte Taschenttre mit circa drei Meter Breite ermoglicht die Trennung. Im
stidwestlichen Bereich der Wohnung befindet sich das vollausgestattete, innenliegende
Hauptbad mit Abtrennung fir Waschmaschine und Waschetrockner. In dem Flur ist Platz
fur einen grofRen Einbauschrank. Das lUbergrof3e Schlafzimmer war urspriinglich mit
Einbauschranken in zwei Zimmer geteilt; dies konnte wieder hergestellt werden. Die
hintere der drei Terrassen ist unter anderem direkt Giber das Schlafzimmer begehbar -
hier wurde ein grof3ztigiger Wintergarten mit Sauna und Auf3endusche verwirklicht. Von
allen drei Terrassen wie auch Uber die grof3flachige Verglasung des Wohnzimmers gibt
es einen unverbaubaren Blick auf den Fernsehturm und Uber die Dacher des Stuttgarter
Sudens. Mit dem Bopserwald und der Weinsteige im Hintergrund ergénzen sich Natur
und Grof3stadt; nicht nur deshalb ist diese Wohn- und Aussichtslage seit vielen Jahren
aulRerst begehrt und bietet ein erhabenes Wohngefiihl. Zu dieser Wohneinheit gehdren
noch zwei Stellpléatze in der benachbarten Tiefgarage sowie ein Aul3enstellplatz. Der
Hauszugang tber den au3enliegenden Treppenturm mit Aufzug wird ebenso mit dem
Nachbarhaus geteilt wie die Heizungsanlage. Die ideale Immobilie fir alle, die besondere
Anforderungen an Urbanitat, Lebensqualitat und Architektur stellen. Die Wohnung eignet
sich hervorragend fur ein Paar oder eine Familie mit bis zu zwei Kindern. Bitte beachten
Sie, dass die Wohnung noch dem Baujahr entspricht und entsprechend der eigenen




Winsche modernisiert werden muss.
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Ausstattung und Detalils

- Personenaufzug

- eigener, pergolaliberdachter Eingang

- Gegensprechanlage

- Wintergarten mit Sauna und Auf3endusche

- Innenliegendes Hauptbad mit Wanne, Dusche, WC, Bidet, Waschbecken und
Abtrennung fir Waschmaschine

- Innenliegendes Gastebad mit Dusche, WC und Waschbecken

- separates Géaste-WC

- Neben- / Abstellraume in der Wohnung (nicht in der Wohnflache)

- groRzligige Dachterrassen in Studausrichtung mit Blick auf den Fernsehturm
- Kiiche mit Einbaukiiche und Durchreiche

- sehr heller, teilbarer Wohnraum in UbergroRRe

- ein Au3enstellplatz

- zwei Tiefgaragenstellplatze
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Alles zum Standort

Wohnen auf der Karlshohe Der Stadtteil Karlshéhe trennt Stuttgart Stid und Stuttgart
West voneinander und zahlt zu den erstklassigen Lagen in Stuttgart. Auf der H6he liegen
Weinberge und der beeindruckende Karlshohe Park, weshalb sich die Lage grol3er
Beliebtheit erfreut. Die Karlshdhe ist mit ihren zahlreichen Bushaltestellen und der
Bahnverbindung sehr gut an den OPNV eingebunden. Die Stuttgarter Innenstadt erreicht
man gut zu Fufd und auch der Flughafen ist mit dem Auto nicht einmal 20 Minuten
entfernt. Die gute Infrastruktur auf der Karlshohe bietet eine Vielzahl an Kindergarten,
Schulen und Arzten. Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in nachster Umgebung.
Sehenswirdigkeiten befinden sich in direkter Néhe wie zum Beispiel das Stadtische
Lapidarium Museum. Als Freizeitangebote bietet sich das fu3laufig erreichbare Hallenbad
Heslach und die Einrichtungen von der Sportkultur Stuttgart e.V.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 26.11.2030.
Endenergieverbrauch betragt 174.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Fernwarme. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1969. Die
Energieeffizienzklasse ist F. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Ralph Schenkel

RotebuhlstralRe 44 Stuttgart
E-Malil: stuttgart@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




