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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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Zum Verkauf steht eine gepflegte Doppelhaushélfte aus dem Jahr 1976, die im Jahr 2009
mit einer neuen Gas-Heizung ausgestattet wurde die durch Solarthermi unterstitzt wird.
Die Immobilie bietet eine Wohnflache von ca. 136 m? auf einem Grundstiick von ca. 194
mz2. Mit 5,5 Zimmern, einschliel3lich drei Schlafzimmern, ist dieses Haus ideal fur Familien
oder Paare, die zusatzlichen Raum bendtigen. Das Erdgeschoss besticht durch ein
sonnendurchflutetes Wohnzimmer, das einen freundlichen und einladenden Wohnbereich
bietet. Die helle Einbauktiche, die im Jahr 2003 installiert wurde, ist schlicht gestaltet und
vermittelt ein neutrales Ambiente. Zwischen Kiiche und dem Essplatz im Wohnzimmer
gibt es eine praktische Durchreiche. Im Haus befinden sich zusatzlich zum WC im Bad
noch 2 weitere separate WC’s im EG und im DG was flr zusatzlichen Komfort im Alltag
sorgen. Im Obergeschoss befinden sich die zwei Schlafzimmer, die alle gut geschnitten
sind und eine angenehme Wohnatmosphéare schaffen. AuRerdem noch ein kleines
Zimmer was perfekt ist fr ein Buro oder Spielzimmer. Das Badezimmer ist sowohl mit
einer Badewanne als auch einer Dusche ausgestattet und erfullt somit unterschiedliche
Bediirfnisse. Uber das Treppenhaus gelangen Sie in das Dachgeschoss, wo sich ein
Studiozimmer befindet, das durch sein Platzangebot und die herrliche Aussicht besticht.
AulRerdem befindet sich hier ein Abstellraum, der noch ausgebaut werden kann und ein
weiteres separates WC. Der Keller, der sowohl von innen als auch durch einen separaten
AulRenzugang erreichbar ist, umfasst einen grof3ziigigen Hobbyraum. Dieser bietet
diverse Nutzungsmaglichkeiten, sei es als Fithessraum, Werkstatt oder flr sonstige
Hobbies. Die Beheizung des Hauses erfolgt Giber eine zentrale Heizungsanlage, die fur
eine zuverlassige und gleichmafige Warmeverteilung sorgt. AuRerdem ist zu erwahnen,
dass das Haus Uber eine Solartheme verflgt. Die Solarflache betragt 11,5 m2 /5 Panele.
Der bisherige Verbrauchsausweis lag mit seinem Wert bei C, ganz anders als beim
aktuellen Bedarfsausweis, der bei F liegt. Ein weiteres Highlight der Immobilie sind die
AulRenbereiche: Eine sonnige Sud-Terrasse im EG, die durch das Wohnzimmer zu
erreichen ist und ein Balkon im OG welche dazu einladen die Umgebung zu geniel3en
und entspannte Stunden zu verbringen. Im Garten befindet sich ein gemauertes Grill-
Setup, das fur gesellige Abende mit Familie und Freunden bereitsteht. Ein zusatzliches
Gartenhauschen bietet praktischen Stauraum fur Gartengeréate oder Gartenmobel. Zur
Immobilie gehdrt zudem eine Einzelgarage, die sich etwa 50 Meter vom Haus entfernt
befindet. Insgesamt bietet diese Doppelhaushélfte eine solide Basis fiir individuelles
Wohnen mit vielseitigen Gestaltungsmdglichkeiten. Vereinbaren Sie gerne einen
Besichtigungstermin, um sich einen personlichen Eindruck von dieser Immaobilie zu
verschaffen.
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- Solaranlage (Solarflache 11,5 m2 /5 Panele)
- Solarthermi zur Unterstitzung der Heizung

- Neutrale Einbaukiiche (2003)

- Gartenhauschen

- Gemauerter Grill im Garten

- Bad mit Badewanne und Dusche

-2sep. WC’s

- Studiozimmer im DG mit herrlicher Aussicht
- Garage
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Friolzheim ist eine Gemeinde im Enzkreis und liegt zwischen Stuttgart und Karlsruhe. Sie
ist sehr gut erreichbar Uber die A 8 Stuttgart-Karlsruhe, Anschlussstellen Heimsheim (ca.
2 km entfernt). Zu den Nachbargemeinden gehdren Wimsheim, Monsheim, Weissach
und Tiefenbronn. Pforzheim ist ca. 13 km entfernt. Friolzheim hat eine sehr gute
Infrastruktur, ein reges Vereinsleben, Arzte, Geschifte des taglichen Bedarfs, sowie
Kindergarten und eine Grundschule mit Ganztagesbetreuung. Weiterfihrende Schulen
sind problemlos mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln sowohl nach Pforzheim als auch
Richtung Rutesheim/Leonberg zu erreichen. Auch in den Nachbarorten gibt es viele
Einkaufs- und Freizeitmoglichkeiten. Der Stuttgarter Golfclub Solitude (3 km) und ein
Freibad (5 km) sind in nachster Nahe, ebenfalls namenhafte Firmen wie Porsche und
Bosch. Die Immobilie selbst befindet sich in einer ruhigen und begehrten Lage.
Einkaufsmoglichkeiten wie Aldi und Netto sind fuBlaufig zu erreichen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 17.12.2034.
Endenergiebedarf betragt 176.60 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1976. 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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Caroline Ammon

Dillsteiner StralRe 21 Pforzheim
E-Mail: pforzheim@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




