Leonberg

3,5- oder 4,5-Zimmer-Terrassenwohnung mit
Aussicht in gehobenem Wohnumfeld
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25143007 469.000 EUR

ca. 118 m2 2?7?7277

2 Kauferprovision

35 betragt 3,57 % (inkl.

' MwSt.) des

2 beurkundeten
Kaufpreises

1 2024
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WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER
LUFTSCHLOSSER

AKTUELLE ZINSEN

sinem Nettodsrishenshetrag von 350.000 €

3,26% p.a.

fektiver Jahreszin: 10 Jahre Solkzinsbindung
3.19% pa. geb s

a. 331%pa
2. 3,26%pa

a.  3.87%pa.

n-poll-finance.com
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL
I ]

Eigentumern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

07152 -9071 130

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von-poll.com/leonberg
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Diese gepflegte Terrassenwohnung bietet auf ca. 118 m? Wohnflache ein komfortables
Wohnambiente mit einer gehobenen Ausstattung. Die im Jahr 1990 erbaute Immaobilie
wurde regelmélRig modernisiert und befindet sich in einem guten Zustand. Zuletzt wurden
im Jahr 2024 verschiedene MalRnahmen durchgefuhrt, darunter die Erneuerung der
Terrasse, Ausbesserungen am Dach sowie das Streichen des Treppenhauses. Die
Wohnung verflugt Gber insgesamt 3,5 Zimmer - kdnnte aber durch Unterteilung des
Schlafzimmers auch in eine 4,5 Zimmer umgebaut werden. Aktuell gibt es zwei
Schlafzimmer und ein grof3ztigiges Wohnzimmer mit direktem Zugang zur etwa 25 m2
groRen Terrasse. Diese ladt zum Verweilen im Freien ein und erweitert den Wohnbereich
auf eine angenehme Weise. GrolRe Fensterflachen sorgen fur viel Tageslicht und
unterstreichen das attraktive Raumkonzept. In Teilen des Wohnzimmers wurden 2013
neue Fenster installiert, die fur eine verbesserte Energieeffizienz und einen erhéhten
Wohnkomfort sorgen. Die Raumaufteilung ist durchdacht und bietet sowohl Paare als
auch kleine Familien ausreichend Platz. Der grof3ztigige Wohn- und Essbereich ist offen
gestaltet, was fur ein angenehmes Raumgefiihl sorgt. Die abgehangte Decke mit
integrierten Spots verleint dem Wohnbereich eine moderne Ausstrahlung. Die Kiiche ist
funktional und bietet genligend Stauraum. Das Badezimmer ist praktisch ausgestattet
und verfligt Uber alle notwendigen Sanitaranlagen. Die separate Toilette erhoht die
Alltagstauglichkeit der Wohnung. Die Fuf3bdden sind hochwertig gewéhlt und wurden
teilweise kirzlich erneuert. So erhielt das Schlafzimmer im Jahr 2021 einen neuen Vinyl-
Bodenbelag. Die Beheizung erfolgt Gber eine effiziente Etagenheizung, die im Jahr 2010
modernisiert wurde. Elektrische Rollladen oder Jalousien sind in RAumen, bis auf die
Kiche, vorhanden und gewahrleisten eine bequeme Lichtregulierung sowie einen
erhdohten Warmeschutz. Auch das Gebaude selbst wurde regelmallig instand gehalten.
Neben der neuen Terrasse im Jahr 2024 wurden weitere MaBhahmen umgesetzt, wie die
Hangabsicherung im Jahr 2015, die Sanierung der Auf3entreppe im Jahr 2023 sowie
Arbeiten an der Dachrinne und dem Dach im Jahr 2024. Die Wohnung Uberzeugt nicht
nur durch ihren gepflegten Zustand, sondern auch durch ihren funktionalen und
ansprechenden Grundriss. Hier wurde auf eine durchdachte Raumaufteilung Wert gelegt,
die den Wohnbereich optimal nutzt. Erganzend zur Wohnung steht Ihnen ein groR3er
Kellerraum im Untergeschoss zur Verfligung. Zwei Tiefgaragenplatze dienen als
geschickte und trockene Unterstellmdglichkeiten fur lhre Fahrzeuge. Zusammenfassend
bietet diese Terrassenwohnung eine gelungene Kombination aus Komfort,
ansprechender Ausstattung und regelmafiger Modernisierung. Bei Interesse stehen wir
Ihnen gerne fiir weitere Informationen oder eine Besichtigung zur Verfiigung.




P07 07 207 000070707077

Die Wohnung befindet sich im beliebten Stadteil Ramtel. Die Stadt Leonberg mit ihrer
malerischen, charmanten Altstadt und den schénen Fachwerkhausern verfligt Giber eine
hervorragende Infrastruktur mit sdmtlichen Einkaufsmdoglichkeiten (z.B. das Leo-Center)
sowie Uber ein reichhaltiges Freizeitangebot (z.B. die grol3e Baderlandschaft Leo-Bad).
Aufgrund der guten Verkehrsanbindung an die Landeshauptstadt Stuttgart und die
landschatftlich reizvolle Lage, weist der Standort eine hohe Wohnqualitat auf. Leonberg ist
durch die Autobahnen A8 und A81 an das Uberregionale StraRennetz optimal
angeschlossen. Der Flughafen Stuttgart ist in ca. 25 Minuten erreichbar. Den 6ffentlichen
Personennahverkehr bedienen die S-Bahnen S6 und S60. Ebenso bringen zahlreiche
Buslinien Sie schnell an das gewiinschte Ziel, auch direkt an den Flughafen Uber die
Schnellbuslinie X60. Die nachste Bushaltestelle liegt gerade mal circa 300 m von der
Wohnung entfernt. Leonberg hat fast 50.000 Einwohner - alles fiir den taglichen Bedarf
nebst Arzten, Freibad und Sportméglichkeiten liegt in unmittelbarer Nahe und ist in
wenigen Minuten zu Fuld erreichbar. Nahe zur Natur: Das Naturschutzgebiet Gerlinger
Heide befindet sich in unmittelbarer Umgebung zur Immobilie und ladt mit zahlreichen
Wanderwegen zum spazieren gehen, joggen und zu Freizeitaktivitaten ein.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 7.10.2034. Endenergiebedarf
betragt 166.90 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1990. 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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Sven Koltz

Graf-Ulrich-Stral3e 6, 71229 Leonberg
Tel.: +49 7152 -9071 130
E-Mail: leonberg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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