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Stuttgart-Vaihingen

groBte Gewerbegebiet der Landes-
schaftlicher Motor einer ganzen Region:
park in Stuttgart-Vaihingen

Wo Stuttgart sich selbst ubertrifft
Willkommen in Boomtown!

Der GroBraum Stuttgart zahlt zu den bedeutendsten
Wirtschaftsstandorten in Europa. Der Stadtteil Vaihin-
gen gehort zu den Motoren dieser Wirtschaftskraft. Er
ist die Boom-Town innerhalb der Boom-City. Allein im
.Synergiepark”, dem groBten Gewerbegebiet Stutt-
garts, arbeiten mehr als 30.000 Beschéftigte. Und
geplante Neuansiedlungen von GroBunternehmen wie
Daimler und Allianz bringen Tausende weitere Arbeits-
platze.

Wachstum wird dabei immer nachhaltig gestaltet.
Deshalb wurde Stuttgart-Vaihingen 2012 als Fair-Tra-
de-Stadt ausgezeichnet. Nicht zuletzt ist Vaihingen
Standort der groBten Stuttgarter Universitat, der
Fraunhofer Gesellschaft, der Max-Planck-Gesellschaft
und des Deutschen Zentrums fiir Luft- und Raumfahrt.
Fortschritt und Innovation werden hier also groBge-
schrieben.
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Beliebter Treffpunkt im Stadtzentrum: das Kunstmuseum Stuttgart

Immer voll dabel

Schaffe, schaffe - kennen Sie auch das Vorurteil, dass
der Schwabe nur Arbeit im Kopf habe? Wiirde dies
zutreffen, dann sahe Stuttgart wohl ganz anders aus.
Schldsser, Museen von internationalem Rang, die Aus-
stellungen fiihrender Autohersteller, Theater, Musical
- das Kulturangebot in Stuttgart sucht seinesgleichen.

RNANRNS

Kunst, Kultur, boomende Wirtschaft: Stuttgart ist eine Stadt, die voller Leben ist

Rund um die KonigsstraBe finden sich trendige Bars,
gemiitliche Cafés und exklusive Restaurants. Und
mit dem Cannstatter Wasen findet im September das
zweitgroBte Volksfest der Welt statt. Soll noch einmal
jemand behaupten, der Schwabe verstehe es nicht,
sein Leben zu genieRen!
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Stuttgart-Vaihingen

Im Herzen von Stuttgart-Vaihingen
So charmant kann modern sein

Wenn man durch das Zentrum von Stuttgart-Vai-
hingen spaziert, mag man kaum glauben, dass man
sich in einem der starksten, vor Energie strotzenden
Wirtschaftszentren des Landes befindet. Hat sich der
Stadtteil doch ein dérfliches Flair erhalten, das einen
ganz besonderen Charme verspriiht.

Das spiirt man sehr deutlich in der KatzenbachstraRe.
Sie ist so etwas wie das Herz von Stuttgart-Vaihin-

gen. Nicht weit von der Ortsmitte am Vaihinger Markt
und dem Einkaufszentrum Schwabengalerie weist
sie eine attraktive Mischung aus Einfamilienhdusern,
Restaurants und Kleinen Laden auf. Arzte, Apotheken
und auch Schulen finden sich hier. Es ist nicht iiberra-
schend, dass Wohnraum mit solch hoher Lebensquali-
tat sehr begehrt ist. Doch Bauland ist knapp, was eine
Immobilie direkt an der beliebten KatzenbachstraRe
zu einem ganz besonderen Juwel macht.
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Modern trifft traditionell: die einzigartige

Mischung in Stuttgart-Vaihingen
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Modernes Shoppingparadies:
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Perfekt angebunden:

Die Infrastruktur in Stuttgart-Vaihingen ist geradezu
herausragend. Vaihingen liegt direkt am Autobahn-
kreuz Stuttgart, bedient mehrere S- und U-Bahn-Li-
nien, innerstadtische Busse und Regionalverbindun-
gen. Auch bis zum Flughafen sind es gerade mal 12
Minuten. Besonders hervorheben sollte man das gut
ausgebaute Radschnellwegnetz - auch ohne Auto er-
reichen Sie die wichtigsten Punkte in Vaihingen und
Umgebung.

8| KONIGSLAGE - Exposé KatzenbachstraBe 46 | Stuttgart-Vaihingen

Und in der Freizeit? Der mit 1.000 Quadratmetern
groBte Abenteuerspielplatz Stuttgarts findet sich di-
rekt im Stadtteil. In 15 Minuten sind Sie im Stuttgarter
Zentrum mit seinem riesigen Kultur- und Shoppingan-
gebot. Naturliebhaber zieht es in den Pfaffenwald und
den herrlichen Barenschlosspark. Und da Vaihingen
auf den Fildern, am Rande der GroBstadt Stuttgart
liegt, sind Sie schnell auf dem Land, zum Beispiel im
wunderschénen Schonbuch. Eigentlich kein Wunder,
dass Stuttgart-Vaihingen so boomt!

Moderne Architektur trifft Autolegende: das Porsche-Zentrum in Stuttgéri"
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Viel Potenzial fur clevere Investoren
Wohnen oder Gewerbe? Dieses Haus
begeistert Sie doppelt!

Im Herzen des Boom-Stadtteils Vaihingen liegt dieses
modernisierte Wohn- und Geschéftshaus. Der Clou bei
dem Gebéaude: Es verhindet eines der bestlaufenden
Restaurants im Stadtteil mit einer duBerst hochwerti-
gen Wohneinheit. Diese Kombination ist eine Chance
fiir alle, die ein Investment mit hohem Zukunftspoten-
zial suchen. Oder ganz einfach ein sehr individuelles
Zuhause.

Das Restaurant im Erdgeschoss ist seit (iber 20 Jahren
ein stabiler Anziehungspunkt im Zentrum Vaihingens.
Mit seinem offenen Grundriss und den langgezoge-
nen Fensterfronten erzeugt es genau die richtige At-
mosphére fiir ein gemiitliches Dinner. Davon wissen
viele Stammgaste zu berichten. Bei Interesse kann der

14 | KONIGSLAGE - Exposé KatzenbachstraBe 46 | Stuttgart-Vaihingen

Restaurantbetrieb iibernommen werden. Doch ebenso
lassen sich die Raume nach lhren Vorstellungen um-
gestalten - ob als offenes Biiro oder Agentur.

Im Obergeschoss liegt eine Wohnung, die mit luxu-
riosen Details begeistert. Und die separat genutzt
werden kann. Mit ihrem groBziigigen Schnitt und den
edlen Designideen ist sie ein Riickzugsort fiir Familien
oder anspruchsvolle Paare. Und fiir Vermieter bietet
sie ein extrem attraktives Potenzial. Ubrigens ist auch
eine Aufstockung des Gebaudes in der Priifung. Was
immer lhre Ideen sind - mit diesem Gebaude holen Sie
das Beste aus einem Staditeil, der alle Mdglichkeiten
bietet.

KONIGSLAGE

| Parken am Haus

Ein groBer Vorteil in der Stadt: Am Gebaude besteht die Option
fiir mehrere Stellplatze. Auch der Anbau einer Garage kann
gepriift werden.

KONIGSLAGE - Exposé KatzenbachstraBe 46 | Stuttgart-Vaihingen | 15
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Erfolgsrezept fur Investoren:
Vaihingens Gourmettempel liegt gleich

unter [hrem Wohnzimmer

Wenn Sie das Erdgeschoss dieses Gebdudes be-  wande und der rustikale Kamin schaffen eine gemiitliche

treten, spiiren Sie es sofort: Hier ist jedes Detail ~ Atmosphére. Im Sommer ist die (iberdachte Terrasse ein

), darauf ausgerichtet, dass Gaste sich wohlfiih-  Highlight. Ein kleines Geheimnis entdecken Sie im Unter-

len. Kein Wunder, dass dieses Restaurant zu  geschoss: Dort bietet ein gerdumiger Gewdélbekeller eine

den beliebtesten in ganz Vaihingen gehort.  hervorragende Mdglichkeit, Lebensmittel bei konstanter
Hochwertige Fliesen, die langen Fenster-  Temperatur zu lagern.

Hochwertige Gastro-Edelstahlkiiche

16 | KONIGSLAGE - Exposé KatzenbachstraBe 46 | Stuttgart-Vaihingen
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Treffpunkt in Vaihingen: elegant Speisen in angenehmer Atmosphare

So kann der Sommer kommen

18 | KONIGSLAGE - Exposé KatzenbachstraBe 46 | Stuttgart-Vaihingen Die Terrasse ist beliebt bei allen Restaurant-Gasten. Bei Bedarf
wandeln Sie sie um zum eigenen Gartenparadies.
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Hell und gerdumig: die luftige Atmosphare im Wohn-
zimmer wirkt besonders einladend

Luxus zum Wohlfuhlen

In diesem geraumigen Wohnzimmer
findet jeder seinen Lieblingsplatz

Direkt (iber der Gewerbeeinheit verbirgt sich eine
groBziigige 4,5-Zimmer-Wohnung, die durch ihre ex-
klusive Ausstattung begeistert. Dazu gehdren hoch-
wertiges Echtholz-Parkett, begehbare Schranke oder
die FuBbodenheizung in Wohnzimmer, Flur, Bad und
Elternschlafzimmer. Das weitldufige Wohnzimmer hat
eine beeindruckende Deckenhdhe von ca. 4,2 Metern.
Mit seinen Deckenbalken erzeugt es ein stilvolles Loft-

| Offene Einbaukiiche

Der wahre Luxus dieser Wohnung zeigt sich in den erlesenen
Details. Die offene Einbaukiiche, zum Beispiel, verfiigt iiber ein
Bora-Kochfeld mit integriertem Dunstabzug (Neupreis 30.000 €).

Feeling. Der groBziigige Essbereich bietet viel Platz,
auch fiir gréBere Familienfeiern. Vor allem aber fallt
der langgestreckte Edel-Kamin ins Auge. Er erzeugt
das ganz besondere Ambiente, das den Charme einer
solchen Wohnung ausmacht. Der perfekte Wobhlfiih-
lort, um abends herunterzufahren und in Ruhe zu ent-
spannen.

KONIGSLAGE - Exposé KatzenbachstraBe 46 | Stuttgart-Vaihingen | 21




Schlafzimmer

Eine OQase der Ruhe

Dieses Schlatzimmer zeigt: Stilvolles De-
sign kann so gemutlich sein

Ausgekliigeltes Design kommt immer dem Menschen
zugute. Und so entsteht in diesem Schlafzimmer ein
Ort, an dem Sie vollkommen zur Ruhe kommen diirfen.
Dafiir sorgen die vielen Details, die auBergewdhnli-
chen Komfort erzeugen. Der groBe begehbare Schrank

22 | KONIGSLAGE - Exposé KatzenbachstraBe 46 | Stuttgart-Vaihingen
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So wiirden Kleider wohnen wollen: D
Kleiderschrank bietet viel Platz fiir lhre Gar

Hier schlafen Sie kunstvoll: Das Relief an der Wand ist eine
Einzelanfertigung

etwa. Oder die mit Holz ausgekleidete TV-Nische. Das
Kunstrelief an der Stirnwand unterstreicht noch ein-
mal: Hier ist ein besonderer Ort fiir Inr Wohlbefinden.

KONIGSLAGE - Exposé KatzenbachstraBe 46 | Stutigart Vahingen | 23
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Kinderzimmer

Speziell konstruiertes Hochbett

KONIGSLAGE - Exposé KatzenbachstraBe 46 | Stuttgart-Vaihingen | 27




Elegante Marmortreppe
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Grundriss Restaurant

Keine Gewahr auf die Grundrissplane

SERVING AREA

=

BAR

i ™

KITCHEN

ROOM

PANTRY

FLOOR 1
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Grundriss Obergeschoss

Keine Gewahr auf die Grundrissplane
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Restaurant mit AuBenanlage
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[

AuBBenanlage Restaurant . E
9 q ‘_‘g_
k%
S
R Koordinatenbezugsysteme S
Freiflache Lage: lokal 5
Hohe: -- %
1.7gm E
Katzenbachstralle 46 - EG £
Flachenberechnung nach DIN 277-1 3
Bezeichnung g
Treppe 2
Stuttgart Vaihingen
Tre ppe Stadt/Gemeinde Stadtteil/Gemarkung
Flachenplan 1:100
Planart Malstab Sachbearbeiter
20001599 _EG A 09.04.2021
Plan Nr. Index Datum
Uberdachte 2.5qm
Terrasse 103.3qm
apr Anderungen
34.9gm |
5 3qm aufgen: 07.04.2021 SeRUNCART . s SiemensstraBe 46
. DRESDEN i i
] 08.04.2021 RONET AN ) ||||ﬂ|'|||ﬂ||'||: 71255 Ditzingen
Treppe zum UG gez.: KONSTANZ A . Tel.: 07156 / 9524-0
LIMBURG Das richtige MaB ¢.,. 07156 / 9524-50
gepriift:
Treppe
5.7qm
1
I:I:‘ Aufienanlagenflachen: 47qm
| r I—
Koordinatenbezugsysteme
Lage: lokal
Hohe : --
15.5qm Katzenbachstrafle 46 - DG
Flachenberechnung Auf3enanlage
. Bezeichnung
Gewolbekeller / 32 gm
Stuttgart Vaihingen
Stadt/Gemeinde Stadtteil/Gemarkung
... —{200m
/ Flachenplan 1:100
L Planart P Mafistab Sachbearbeiter
Ji7an 11.4qm
' 20001599_ DG A 09.04.2021
39qm Plan Nr. Index Datum
. — . —— ——1 200
E— |
Anderungen
Treppe zum EG 0.9qm
\ aufgen.: 07.04.2021 SERINCART . I | = Siemensstrafle 46
L — DRESDEN 71254 Df B
van || 32 o tBOL2ID e E INBPMBIPHG 7725 o =ivser
LG 7.0gm 7.9qm : LIMBURG Das richtige MaB ... 07156 / 9524-50
gepriift:
34 | KONIGSLAGE - Exposé KatzenbachstraBe 46 | Stuttgart-Vaihingen KONIGSLAGE - Exposé KatzenbachstraBe 46 | Stuttgart-Vaihingen | 35




Wohnung 0G+DG %
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Verkehrsfldche: 3gm
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Keine Gewahr auf die Grundrissplane

Grundriss Dachgeschoss

OPEN TO BELOW

_____________
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FLOOR 2
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Objektart
Vermarktungsart
Nutzungsart
Renovierung
Infrastruktur

Lage

Baujahr

Objektzustand

Summe Gewerbeflache
Summe Wohnungsflache
Adresse

Flursttick

Kaufpreis

Verfligbar ab

Courtage

Daten im Uberblick

Wohn- und Geschaftshaus

Verkauf

wohnwirtschaftlich und gewerblich
2014 umfangreich modernisiert
hervorragend

sehr gut

ca. 1948

sehr gut

ca.221,45gm

ca.204 gm

Katzenbach-StraRe 46, Stuttgart Vaihingen
auf Anfrage

1.690.000,- EUR

ab sofort

4 % zzgl. MwSt.
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KonigstraBe 26

D-70173 Stuttgart

Office: 071118567256
Mobil: 01749914000
E-Mail: info@koenigslage.de
Vertretungsberechigter:  Caner Karaman

USt-IdNr.: DE325243261

Steuer-Nr.: 65179/30516

Berufsaufsichtsbehdrde:  Stadt Heilbronn, Ordnungsamt Weststr. 53, 74072 Heilbronn
Gewerbeerlaubnis gem. § 34 ¢ GewO liegt vor
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