Stuttgart — Gansheide

* Reprasentative Villa aus den 20er Jahren *

Objektnummer: 24081006

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 3.150.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 462 m2 « ZIMMER: 12 + GRUNDSTUCK: 1.040 m2
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Auf einen Blick

24081006 3.150.000 EUR
ca. 462 m2 Einfamilienhaus
Mansarddach Kauferprovision
; betragt 3,57 % (inkl.
nach Vereinbarung MwSt) des
12 beurkundeten
5 Kaufpreises
3 2023
1924
gepflegt
4 x Freiplatz, 1 x
G :
arage Massiv
ca. 63 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

OEL 199.50 kWh/m?2a
F

05.03.2034

Ol




‘ VON POLL

Objektnummer: 24081006 - 70184 Stuttgart — Gansheide

Die Immobilie

www.von-poll.com




Objektnummer: 24081006 - 70184 Stuttgart — Gansheide

Die Immobilie

T
o |
==




Objektnummer: 24081006 - 70184 Stuttgart — Gansheide

Die Immobilie




Objektnummer: 24081006 - 70184 Stuttgart — Gansheide

Die Immobilie




Objektnummer: 24081006 - 70184 Stuttgart — Gansheide

Die Immobilie




Objektnummer: 24081006 - 70184 Stuttgart — Gansheide

Die Immobilie




Objektnummer: 24081006 - 70184 Stuttgart — Gansheide

Die Immobilie




Objektnummer: 24081006 - 70184 Stuttgart — Gansheide

Die Immobilie




Objektnummer: 24081006 - 70184 Stuttgart — Gansheide

Die Immobilie




Objektnummer: 24081006 - 70184 Stuttgart — Gansheide

Die Immobilie




VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 24081006 - 70184 Stuttgart — Gansheide

Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

,  Eckdaten zu Ihrer

+ Was ist lhre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

+ Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre persdnliche und e»
Immobilienana alten Sie nach

nwiw.home.von-poll.com

_\Hi , Finden Sie

Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich iber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T 0711- 24 83 749 0

www.von-poll.com

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

Marktpreiseinschatzung lhrer T:0711- 2483 749 0

Immobilie an.

www.von-poll.com
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN “VON POLL

Hosrsinare s

Vertrauen Sie einem o Bt
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 0711 - 2483 749 0

Shop Stuttgart | RotebiihlstraBe 44 | 70178 Stuttgart | stuttgart@
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Ein erster Eindruck

Auf der Gansheide, einer der begehrtesten Wohngegenden Stuttgarts, befindet sich in
zweiter Reihe dieses herrschaftliche Einfamilienhaus. Die exklusive Lage in unmittelbarer
Nachbarschaft zur Villa Reitzenstein verleiht dem Anwesen Glanz und Prestige. Der
Zugang zum Haus erfolgt tGiber eine private Zufahrt und gewahrleistet damit Ruhe und
Geborgenheit. Die Immobilie wurde 1924 mit einer Wohnflache von circa 462
Quadratmeter massiv gebaut. Uber den reprasentativen Hauseingang der Villa erreichen
Sie den grofR3ziigigen Empfangsbereich mit einer eleganten Holztreppe und die RAume im
weitlaufigen Erdgeschoss. Hier befinden sich eine grof3zligige Kiiche mit separatem
AulRenzugang, Speisekammer und Anrichte, das Esszimmer, eine Lounge und das
Wohnzimmer. Im Obergeschoss sind aktuell sechs Zimmer, welche sowohl als Schlaf-
oder Arbeitszimmer genutzt werden und teilweise auch zu Badern umgebaut konnen.
Von zwei Raumen hat man Zugang auf die sonnige Dachterrasse in Stid-West-
Ausrichtung. Im Dachgeschoss ist schon eine separate Wohneinheit mit Wohn- und
Esszimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Bad und separater Toilette vorhanden. Der schéne
Sid-Balkon mit freiem Blick zum Fernsehturm ist nicht nur in den Abendstunden ein
beliebter Aufenthaltsort. Im Dachspitz befindet sich noch ein zusatzliches Studio mit
Belichtung tber bodentiefe Dachflachenfenster. Im Unter- bzw. Gartengeschoss der Villa
befinden sich teilweise grofRe Fensterflachen, die fur eine angenehme Belichtung sorgen.
Hier ist eine gerdumige Eventkiiche, die sich perfekt fur gesellige Zusammenkuinfte
eignet und ein Sportzimmer eingerichtet. Nebenraume wie zwei Gewdlbekeller, Heizung
und die Waschkiche sind ebenfalls hier untergebracht. Im Auf3enbereich kann man die
vormals vorhandene grof3e Terrasse leicht wieder anlegen lassen. Ebenso lasst sich der
Garten sowohl gestalterisch als auch familiengerecht nutzen. Im Hof der Villa befinden
sich eine Garage und Aul3enstellpléatze als weitere Parkmdglichkeiten. In den Jahren
zwischen 1991 und 2023 fanden zahlreiche Modernisierungen statt; typische Elemente
der Grunderzeitarchitektur, wie aufwendige Turlaibungen und hochwertige
Fensterkassetten sind dabei erhalten geblieben und verleihen dem Haus auch heute
noch seinen charakteristischen Charme. Im Inneren beeindrucken teils noch erhaltene
Dielenbdden und Fischgratparkett, sowie originalgetreue Tlren und
Heizkorperverkleidungen. Die grof3ziigige Raumaufteilung ermdglicht eine flexible
Nutzung und individuelle Gestaltung der R&ume. Ein Seiteneingang fur Personal sowie
die Moglichkeit der gewerblichen Nutzung des Erdgeschosses und eines Teils des
Obergeschosses bieten vielfaltige Nutzungsmdéglichkeiten. Zuletzt wurden die Flachen
von einer Agentur genutzt. Diese Villa vereint gekonnt elegantes Wohnen mit praktischen
Annehmlichkeiten und bietet eine Vielzahl von Nutzungsmoglichkeiten. Die Lage des
Hauses in zweiter Reihe bietet viel Privatsphare und verspricht in einer der exklusivsten




Gegenden eine erhdhte Lebensqualitét.
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Ausstattung und Detalils

- Genehmigung zur gewerblichen Nutzung von EG und Teilflache OG (ca. 184 m?)
- herrschaftliche Architektur aus der Grinderzeit

- Seiteneingang fir Personal

- Grundriss im wesentlichen noch erhalten bzw. rekonstruierbar

- baujahrestypische Merkmale:

_ teilweise noch Dielenbdden und Fischgréatparkett

_ aufwendige Turlaibungen

_ Turen teilweise noch originalerhalten

_ hochwertige Fensterkassetten

_ Heizkorperverkleidungen noch grof3teils erhalten

_ zwei Gewolbe- /Tiefkeller

- erneuerte Bodenbelage aus hochwertigem, farbigen Linoleum

- Fenster Uberwiegend zwischen 1991 und 2023 getauscht; teils 3-fach verglast und mit
Sprossen

- ein WC auf jeder Etage (ausser im Dachspitz)

- aktuell ein Wannenbad im DG; weitere Bader leicht herstellbar

- Dachspitz (Buhne) wohnraumgleich zum Studio ausgebaut

- Dachrenovierung 1991

- Event- / Partykiiche mit grol3em Esszimmer im Unter-(Garten-)geschoss
- Ol-Brennwertzentralheizung aus 1992 mit 9.600 | Oltank (1997)

- eine Einzelgarage und vier (oder mehr) Aussenstellplatze
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Alles zum Standort

In gefragter Halbhdhenlage, 6stlich der Stuttgarter Innenstadt, befindet sich die
Gansheide. Mit einer beeindruckenden Aussicht und der ruhigen und durchgriinten
Wohnumgebung ist hier optimale Lebensqualitat gegeben. Die Gansheide ist gut an den
Stuttgarter OPNV mit Bus und Bahn eingebunden. FuRlaufig erreicht man die Innenstadt
und auch der Flughafen liegt nur 20 Autominuten entfernt. In ndchster Umgebung
befinden sich Kindergarten, Schulen, Arzte sowie Einkaufsmaglichkeiten. Als
Freizeiteinrichtungen sind in der Nahe Sportvereine, ein Waldkletterpark und viele
Sehenswirdigkeiten, zum Beispiel die beeindruckende Villa Reitzenstein "Sitz der
Landesregierung und des Ministerprasidenten Baden-Wirttembergs.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 5.3.2034. Endenergiebedarf
betragt 199.50 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1924. Die Energieeffizienzklasse ist F.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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




