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Auf einen Blick

25474017
ca. 196 m2
6

5

2

2006

1 x Garage

1.220.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,00 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2025

gepflegt

Massiv

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

FuRbodenheizung Bedarfsausweis
Erdwarme 26.90 kWh/mz2a
A+
30.09.2035
2006
Erdwarme
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Die Immobilie

S

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

Details zur Immobilie. T:0341-5832 880
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Ein erster Eindruck

Dieses représentative Einfamilienhaus, erbaut im Jahr 2006 und zuletzt im Jahr 2025
umfassend modernisiert, verbindet gro3ziigige Raumaufteilung mit durchdachter
Ausstattung und hoher Bauqualitat. Auf einer Wohnflache von ca. 196 m? bietet die
Immobilie ausreichend Platz fiir unterschiedliche Wohnanforderungen. Das ca. 404 m?
grof3e Grundstiick ist pflegeleicht angelegt und umfasst eine eigene Garage sowie
verschiedene Komfort-Extras, die das tagliche Leben angenehm gestalten.

Im Erdgeschoss Uberzeugt die freistehende Stadtvilla mit einem offen gestalteten Wohn-
und Essbereich sowie Kamin, der in der kiihlen Jahreszeit fir wohlige Warme sorgt. Die
moderne Einbaukiche ist offen gehalten und optimal in den Raum integriert, sodass
Kochen und gemeinsames Essen zum kommunikativen Mittelpunkt werden. Die Zimmer
wurden mit einem tropischen Vollholzboden verlegt. Das sogenannte Merbau-Holz ist
extrem strapazierfahig und robust und dadurch sehr langlebig.

Insgesamt stehen sechs grof3zligig geschnittene Zimmer zur Verfligung, darunter vier
maogliche Schlafzimmer, von denen einige mit mafRgefertigten Einbauschranken
ausgeristet sind. Das Dachgeschoss ist klimatisiert und eignet sich als Atelier, weiteres
Schlafzimmer oder als Arbeitsbereich. Ein zusatzlicher Kamin im Atelier tragt zu einem
behaglichen Ambiente bei. Ein weiteres Highlight ist der angrenzende Wintergarten, der
mit neuem Bankirai-Holzboden ausgestattet wurde und einen geschuitzten Blick ins
Grine ermaoglicht.

Zwei modern ausgestattete Bader, eines davon mit edlem Naturschiefer belegt, bieten
Komfort fir Familie und Géaste. Die Bdden sind durchgangig mit Ful3bodenheizung
versehen, sowohl im gesamten Wohnbereich als auch im voll ausgebauten Keller. Der
Keller bietet reichlich Abstellflache und zusétzliche Nutzungsmaoglichkeiten.

Zur technischen Ausstattung gehoren eine Videowechselsprechanlage, ein umfassendes
Sicherheitssystem sowie ein installierter Rasenroboter, der fiir einen stets gepflegten
AulRenbereich sorgt. Die Beheizung erfolgt effizient und umweltfreundlich Uber eine
Erdwarme-Anlage. Dartiber hinaus steht eine Zisterne zur nachhaltigen
Gartenbewasserung zur Verfligung.

Die Immobilie prasentiert sich in einem sehr gepflegten Zustand und eignet sich ideal fir

Familien oder Paare mit gehobenen Anspriichen an Wohnkomfort und Wohnqualitat. Und
das alles in direkter Stadtn&he. Dank der hochwertigen Bauweise und kontinuierlicher




Modernisierungen wurde besonderer Wert auf Werterhalt und Ausstattung gelegt. Die
ruhige und gut angebundene Lage ermdglicht kurze Wege zu Schulen,
Einkaufsmoglichkeiten und Freizeitangeboten.

Die beschriebene Stadtvilla ist sofort bezugsbereit und bietet flexible
Nutzungsmaoglichkeiten. Uberzeugen Sie sich bei einer Besichtigung vor Ort von den
durchdachten Details und dem grof3ziigigen Raumangebot dieses Einfamilienhauses. Fr
weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins steht Ihnen
unser Team gerne zur Verfigung.
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Ausstattung und Detalils

- Stadtvilla

- Sechs Zimmer

- Vier mogliche Schlafzimmer (teilweise ausgestattet mit Einbauschréanken)
- Voll unterkellert mit Ful3bodenheizung sowie ein Starkstromanschluss flr eine Sauna
- Kamine im Erdgeschoss und Atelier

- GroRRzugige Terrasse in Sudausrichtung

- Offene Kiiche mit Einbaukiiche

- Tageslichtbad mit Naturschiefer verlegt

- Videowechselsprechanlage

- Elektrische Rollladen

- Wintergarten mit Bankirai verlegt

- Klimaanlage im Dachgeschoss

- Glasfaser vorhanden

- Erdwarme

- Zisterne

- Garage

- Sicherheitssystem

- Rasenroboter
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Alles zum Standort

Leipzig Uberzeugt als lebendige Stadt mit einem dynamisch wachsenden
Immobilienmarkt, getragen von einer jungen Bevolkerung. Die moderne Infrastruktur, das
ausgezeichnete Nahverkehrsnetz sowie vielféltige Bildungs- und
Gesundheitseinrichtungen sichern eine hohe Lebensqualitat. Die wirtschaftliche Vielfalt in
Branchen wie Automobil, Logistik, Biotechnologie und IT sorgt fiir stabile Arbeitsplatze.

Gohlis-Sid ist ein familienfreundlicher Stadtteil mit sicherer, gepflegter Umgebung und
viel Grin. Historische Eleganz trifft hier auf Ruhe und Parks, die Kindern Raum zum
Spielen bieten. Die gute Nahverkehrsanbindung sowie Nahe zu Arbeitgebern und
Schulen machen den Stadtteil begehrt fir Familien, die Wert auf Sicherheit und
Lebensqualitat legen.

Die Umgebung bietet zahlreiche Bildungseinrichtungen wie Kindertagesstatten, Grund-
und weiterflihrende Schulen sowie Gesundheitsversorgung in unmittelbarer Nahe.
Spielplatze, Sportanlagen und griine Parks laden zur Freizeitgestaltung ein.
Einkaufsmoglichkeiten wie Rewe City und Denns BioMarkt sind ful3laufig erreichbar. Die
Strallenbahn- und Busstation Georg-Schumann-/LitzowstralRe ist nur 2 Minuten entfernt,
was eine stressfreie Mobilitat garantiert.

Diese Kombination aus sicherer Wohnlage, guter Infrastruktur und Freizeitmoglichkeiten
macht Gohlis-Sud zu einem idealen Ort fur Familien, die eine behitete und lebendige
Umgebung suchen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 26.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2006.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sebastian Wiellner

Friedrich-Ebert-Stral3e 45, 04109 Leipzig
Tel.: +49 341 - 58 32 88 0
E-Mail: leipzig@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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