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Exposé

Mehrfamilienhaus in Stuttgart

Kernsaniertes Dreifamilienhaus mit Einliegerwohnung in

Baujahr 1953

Grundstucksflache 227,00 m?2

Etagen 3

Zimmer 11,00

Wohnflache 255,00 m?
Energietrager Gas

Ubernahme Nach Vereinbarung

www.ohne-makler.net/expose/436278

Stuttgart

Objekt-Nr. OM-436278
Mehrfamilienhaus

Verkauf: 1.980.000 €

70186 Stuttgart
Baden-Wirttemberg
Deutschland

Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Garagen
Stellplatze

Heizung

saniert
4
4
1
1

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Das in massiver Bauweise errichtete klassische Dreifamilienhaus aus dem Jahr 1953 wurde
2019-20 umfassend durch Fachfirmen kernsaniert. Besonderen Wert legten die Bauherren auf
die Verwendung hochwertiger Materialien wie beispielsweise isolierverglasten Eichenfenstern,
geodltem Eichenparkett und 6kologischen Keim-Farben. Stilistisch wurde darauf geachtet,
samtliche Mafinahmen im Geist der sog. , Stuttgarter Schule“ um die Architekten Bonatz und
Schmitthenner vorzunehmen, deren Schiiler der entwerfende Architekt Walz war. Die
vollstdndig neu installierte Haustechnik — Elektro, Heizung, Sanitir — wurde so geplant, daf3
die 4 Wohnungen unabhangige Einheiten ergeben und separat ablesbar sind. Sie entspricht
wie das neu gedeckte, warmegedammte Dach dem aktuellen Stand der Technik.

Die Wohnungen in EG, OG und DG zeigen im Kern dieselbe Aufteilung mit Wohnzimmer,
Efzimmer, Schlafzimmer, Kiiche und Bad.

Die Wohnung im EG wurde auf die individuellen Bedurfnisse der Eigentiimer angepasst mit
dem Einbau einer sehr breiten zweifltigeligen Terrassentiir zum Garten hin, einem modernen
Einsatzkamin, einer verglasten und deutlich verbreiterten Designtur aus dem Flur ins
Wohnzimmer sowie einem Bad mit komfortabler Badewanne. Eine gemuitliche Wohnktiche und
ein kleines Biiro tragen hier dazu bei, einen besonderen Wohncharakter fiir hohe Anspriiche
zu schaffen. Vom Wohnzimmer blickt man in den dazugehoérigen Garten mit gemttlichem
Sitzplatz.

Im DG befindet sich eine komfortable und grof3ziigige Maisonette-Wohnung mit insgesamt 4
Zimmern, die beispielsweise einen idealen Rahmen fiir Wohnen und Arbeiten bietet.

Im UG steht analog zu den Wohnungen im OG und DG eine praktische ELW mit
Tageslichtfenstern geschaffen, die aus einem Wohn-Schlafzimmer, Bad und kleiner separater

Kiiche besteht und sich neben der Vermietung unter anderem zur Unterbringung von
Pflegepersonal oder fiir Ubernachtungsgaste gut eignet.

Ausstattung
ECKDATEN

3-FH mit kleiner ELW in massiver Bauweise, angelegter Garten, Einfahrt und Garage mit
Dachterrasse

Grundstuck ca. 227 m?

Wohnflache ca. 255 m?

Bj. It. Baugesuch 1953

Kernsanierung 2019-20 mit hochwertigen Materialien und 6kologischen Farben
*Dach (Warmedammung, Dachdeckung, Flaschnerarbeiten, Einbau von 3
Dachfldchenfenstern mit el. Rolladen)

sFenster (Isolierverglasung, Eichenholz)

*Haustur (dto.)

*Elektro (Vollstdndige Neuinstallation einschl. moderne Tursprechanlage und
Telekommunikationsverkabelung)

*Heizung (Vollstdndige Neuinstallation mit Gasbrennwerttherme einschl.
Warmwasseraufbereitung, Design-Heizkérpern, Handtuchheizkérpern in denBadern)
sSanitar (Vollstandige Neuinstallation mit Entkalkungsanlage)

*Bider (Vollstandig neu)
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*Kichen (Vollstandig neu)

*Boden (Massives Eichenparkett, Fliesen)

*Malerarbeiten (Fassade, Tiiren, vollstandiges Abspachteln und Schleifen von
Wianden und Decken, 6kologische Farben)

*Neuanlage des Gartens mit Sitzplatz

*Weiterer Sitzplatz auf der grofziigigen Dachterrasse tiber der Garage

*Alle 4 Wohnungen sind separat ablesbar

UG

Kl. ELW (ca. 26 m2) mit Tageslicht, kl. Kiiche, Wohn-Schlafzimmer, Bad mit Wellness-Dusche,
Waschtisch, Toilette; Waschktiche / Haustechnik, Kellerraume

EG

Hochwertige 3-Zimmer-Wohnung (ca. 70 m?): Wohnzimmer mit Kamin und Zugang zum
Garten, Wohnktuiche, Schlafzimmer, Bad mit Badewanne, Wellness-Dusche, Waschtisch,
Toilette, Garderobe, kleine Bliroecke

oG

Hochwertige 3-Zimmer-Wohnung (ca. 70 m?): Wohnzimmer mit Balkon, Ef3zimmer,
Schlafzimmer, Kiiche, Bad mit Wellness-Dusche, Doppelwaschtisch,

Toilette

DG

Maisonnette-Wohnung (ca. 90 m?): Wohnzimmer, Efzimmer, Schlafzimmer, Kiche, Bad mit
Wellness-Dusche, Waschtisch und Toilette; grofier Wohnbereich unter dem Dach mit 3

Dachflachenfenstern (el. Rolladen)

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Dachterrasse, Vollbad, Einbauktiche, Kamin

Sonstiges

DERZEITIGE NUTZUNG

UG / ELW: als Gastebereich der Hauseigenttimer
EG: Wohnung der Hauseigentiimer

OG: Vermietet

DG: Vermietet

MIETEINNAHMEN

UG vermietbar fir ca. 700 €

EG mit Garage, Stellplatz und Garten: Vermietbar fiir ca. 2400 €
OG vermietet fiir 1490 €

DG vermietet fiir 1650 €

Mogliche Mieteinnahmen kalt ca. 75.000 € / Jahr
NUTZUNGSMOGLICHKEITEN
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Mehrgenerationenhaus, Alten-WG, Mischung aus Eigennutzung und Vermietung wie derzeit,
Aufteilung in Sondereigentum, Vollvermietung als reines Anlageobjekt

Lage

Das Objekt liegt im Stuttgarter Stadtteil Gablenberg, der sich aufgrund umfangreicher
stadtischer SanierungsmafSnahmen unter dem Begriff ,Sanierungsgebiet Stuttgart

30“ (Gablenberger Hauptstr., Bergstr., grof3zligiger Spielplatz mit angrenzender Griinanlage,
Stadtischer Kindergarten etc.) und dem Zuzug junger Familien mit einhergehender
Renovierung von Wohnhausern und Bauprojekten stetig nach oben entwickelt.

In fuplaufiger Entfernung sind zahlreiche Einzelhandelsgeschafte, Restaurants, Bars, Banken,
zwei Wochenmarkte, Sportplatze, Hallen-Schwimmbad etc. und Buslinien zu erreichen, so daf3
der Weg in die Innenstadt auch nur wenige Minuten betragt. Ebenfalls in der Nahe liegt das
schone Naherholungsgebiet Buchwald, das sich fiir ausgedehnte Spazierginge und sportliche
Aktivitaten anbietet.

Als Einbahnstraf3e dient die Bergstrafie nur der Erschliefung des ausgesprochen ruhigen, fast
landlich anmutenden Wohngebiets, das sich durch eine ungewdhnlich gute Luftqualitat
auszeichnet. Diese erklart sich neben dem sehr geringen Autoverkehr durch die hinter den
Hausern liegenden ehemaligen Weinberge, die heute als unverbaubares Gartenland genutzt
werden und Lebensraum zahlreicher Tiere von verschiedenen Vogelarten bis hin zu Rehen
sind.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 161,10 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse F

Galerie

Wohnung im EG
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Galerie

Dachterrasse
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1. OG mit Balkon
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Galerie

Wohnzimmer, Flur, Balkon

SatBec

- _

Kuche
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Galerie

/

Dusche Treppenhaus
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Schlafzimmer

Wohnzimmer

Flur

Esszimmer

Grundriss 1. OG
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