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Exposé

Wohnung in Stuttgart

Stuttgart West, sofort beziehbar, grundsaniert, 3,5
Zimmer, provisionsfrei

Objekt-Nr. OM-321173
Wohnung

Verkauf: 450.000 €

70176 Stuttgart
Baden-Wiirttemberg

Deutschland
Baujahr 1936 Ubernahme sofort
Etagen 4 Zustand modernisiert
Zimmer 3,50 Schlafzimmer 3
Wohnflache 85,00 m? Badezimmer 1
Nutzflache 10,00 m? Etage 1. OG
Energietrager Gas Heizung Etagenheizung

Hausgeld mtl. 310 €
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Objektbeschreibung

In dieser Wohnung sind weder Sanierung noch Schonheitsreparaturen erforderlich. Sie
koénnen sofort einziehen oder mit guter Rendite vermieten. Der Verkauf erfolgt direkt durch
den Eigenttimer. Es fallt keine Provision an.

Diese wunderbar helle Wohnung befindet sich in einem sehr soliden Altbau, der von nur 3
Parteien bewohnt wird. Die Eigentiimergemeinschaft ist sehr harmonisch. Die Hausverwaltung
halt das Haus dauernd auf dem aktuellen Stand. Dank einer hohen gemeinschaftlichen
Riicklage haben Sie keine hohen Sonderumlagen zu beflirchten. Die Riicklage tragt selbst
grofiere Maffnahmen - die allerdings dank kontinuierlicher Instandhaltung nicht anstehen.

Die lichtdurchflutete Wohnung liegt im 1. OG. Sie wurde 2006 kernsaniert und modernisiert.
Der Boden wurde komplett bis auf die Holzbalken der Decke entfernt und komplett neu
aufgebaut. Elektrik und samtliche Heizungs-, Wasser- und Abwasserrohre sowie die
Gastherme, Balkontiiren und Sanitarinstallationen sowie Decken und Wandputz wurden
durch Stuttgarter Qualitdtshandwerker hochwertig modernisiert. 2015 wurde der nun
vorhandene Designer Fuf3boden von einem lokalen Fachhandwerker neu verlegt.
Handtuchheizkoérper, Duschtrennwand und —fugen wurden 2022/2023 erneuert.

Die 2,70 m hohen Decken sorgen fur ein sehr grofztigiges Wohngeftihl. Da das Bad ein
Duschbad ohne Wanne ist, bleibt viel Platz fiirs Wohnen tbrig. Das Highlight der Wohnung ist
der wunderbare grof3e Sonnenbalkon mit weitem Blick ins Grune. In diesem Bereich der
Rosenbergstraf3e fahren weder Lastwagen noch Motorrader. Kreuzungen und Ampeln sind weit
entfernt, so dass Sie trotz dieser hervorragenden zentralen Lage in Laufdistanz zur Innenstadt
und Geschaften des taglichen Bedarfs ruhig wohnen kénnen.

Dank dicker Wande sind die Heizkosten mit echter Energieklasse D gering.

Sie haben 3 Kellerraume fur die Lagerung zur Verfiigung.

Die Hauselektrik wurde 2014 komplett erneuert. Die Haustiir und die Hintertiir wurden 2006
erneuert und das Treppenhaus 2011 renoviert. In jedem Zimmer befindet sich ein SAT-
Anschluss. Schneller Kabelanschluss liegt im Haus. Die Leerrohre fur Glasfaser sind bereits
verlegt.

Eine Einbaukitiche ist im Preis enthalten.

Das Haus hat keinen Renovierungsstau. Die Kehrwoche vor dem Haus ist vergeben.

Das Haus hat KEINEN Denkmalschutz und sehr gute Substanz.

Die Wohnung ist leer und sofort bezugsfertig.

Das kleine Gemeinschaftsgartchen hinter dem Haus bietet eine sichere Abstellméglichkeit far
Ihr Fahrrad.

Anfragen von Maklern werden nicht beantwortet und sind unerwiinscht.
Ausstattung

2,70 m hohe Decken

Designerboden von 2015

Griiner Innenhof

Handtuchheizkoérper

Kabelanschluss, Sat-Anschluss, Glasfaser-Lehrrohr liegt bereits im Haus
3 Kellerabteile

WEK2-Wohnungseingangstiir

Einbaukitiche
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Abschliefbare Balkontiiren
Die 2006 eingebaute Therme ist dank jahrlicher Wartung in sehr gutem Zustand.
Handtuchheizkoérper, Duschtrennwand und —-fugen wurden 2022/2023 erneuert.

Der Bodenaufbau nach unten ist 2006 nach Neubaustandard erneuert und hat sehr guten
Schallschutz.

Die Wohnung kann sehr gut umgebaut werden.
2-er-WG geeignet.

Fugfiboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Duschbad, Einbauktiche

La ge
Stuttgart West ist ein vielseitiger Stadtteil im Herzen von Stuttgart, der eine reiche Mischung
aus Wohn-, Geschafts- und Freizeitmoglichkeiten bietet.

Fur Kinder bietet sich der Diakonissenplatz als nahegelegene Spielméglichkeit nur eine Ampel
von der Wohnung entfernt an.

Alle Laden des taglichen Bedarfs, Supermarkte, Discounter, Bioladen, Apotheken, Backereien,
Metzgereien, Cafés, Restaurants, Kindergarten, Fitnessstudios und Parks sind in
unmittelbarer Nahe nur wenige Gehminuten entfernt.

Sie erreichen in 5 Minuten zu Fuf3 das Boschareal und in weniger als 15 Minuten zu Fuf3 die
Innenstadt.

Die Nahverkehrsanbindung ist hervorragend. In einer Minute erreichen Sie die Bushaltestelle,
von der Sie in 5 Minuten zum Bahnhof kommen. Die Stadtbahn erreichen Sie in 5 Minuten.
Von hier aus erreichen Sie den Hauptbahnhof und die umliegenden Regionen innerhalb
kiirzester Zeit.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 117,00 KWh/(m?2a)

Energieeflizienzklasse D

Galerie

AA:?

v

vhasdid

2 L

Sonnenoase in Stidausrichtung
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Exposeé - Galerie

solider Altbau

Schlafzimmer mit Ankleide
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Exposé - Galerie
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Schlafzimmer Richtung Bad
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Exposé - Galerie

Lichtdurchflutetes Esszimmer

Esszimmer

www.ohne-makler.net/expose/321173 Seite 7/14



Exposé - Galerie

Esszimmer

Blick Esszi. Richtung Kiiche
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Exposé - Galerie

Lichtdurchflutetes Wohnzimmer

Wohnzi. Richtung Esszimmer
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Exposeé - Galerie

Flur

Funktionales Duschbad

www.ohne-makler.net/expose/321173 Seite 10/14



Exposeé - Galerie

Dusche

Kiiche
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Exposeé - Galerie
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Galerie
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Gemeinschaftsgaften
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Grundrisse

Balkon 50% ca. 4,44 gm Wohnflache ca. 84,67
PSS
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I Kuche
ca. 7,14 gm

Esszimmer ca. 18,99 gm

Bad
ca. 3,75 gm
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Flur ca. 4,27 gm

Wohnzimmer Schlafzimmer :
ca. 22,12 gm ca. 15,32 gm ég‘kéeéd;
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