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Generationenhaus oder zur teilweisen
Eigennutzung mit vermietbarem Anteil!
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WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER
LUFTSCHLOSSER

AKTUELLE ZINSEN
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30 Jahre s a19%pa vor Ort!
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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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Bei dieser aul3ergewdhnlichen Immobilie, welche sich mitten in Leonberg in ruhiger
Umgebung sowie versetzt in zweiter Baureihe befindet, bleiben keine Wiinsche offen.
Eingebettet in einem gewachsenen Wohngebiet, befindet sich das Gebaude inmitten
eines 925 gm grof3en Grundstiicks mit schénem Baum- und Straucherbestand im Garten.
Innen wie aulRen verspriiht es optisch den Charme der 80er Jahre. Technisch und
energetisch war es aber seiner Zeit voraus, was auch der Energieausweis wiedergibt.
Das Haus hat einen Vollwarmeschutz mittels Dammmortel, 3-fach verglaste Fenster und
eine Zentralheizung mit spezieller Speichertechnik - etwas ganz Besonderes. Dadurch
ergeben sich zahlreiche Mdglichkeiten, wie man hier zukinftig heizen kann.

Bei der klnftigen Nutzung, sind einem ebenso viele Weichen gestellt.

Mogliche Nutzungsmoglichkeiten kénnten daher sein: Ein Generationenhaus, wohnen
und arbeiten unter einem Dach, Mischobjekt zwischen Eigennutzung und Kapitalanlage,
Verbindung der OG- und DG-Einheit und Nutzung der Wohnung im EG als
Einliegerwohnung / Gastewohnung / Biiro, Aufteilung in 3 Einheiten in separate
Grundbiicher und Weiterverkauf, etc.!

Aktuell teilt sich das Gebaude in eine Dachgeschosswohnung, die sich noch im
unausgebauten Zustand befindet. Heizungen sind vorhanden, ebenso wie der Estrich
und alle Anschlisse im Sanitar- und Kichenbereich. Das bedeutet, man kann hier direkt
loslegen mit dem Innenausbau und alles nach seinen Wiunschen und Vorstellungen
gestalten. Auch ein Balkon ist vorhanden. Lasst man die Raume, so wie sie sind, kénnte
hier eine 3,5 Zimmer Wohnung mit circa 115 gm entstehen.

Im Obergeschoss befindet sich eine 4,5-Zimmer-Wohnung mit circa 175 gm Wohnflache.
Diese Wohnung ist ausgebaut, jedoch auf dem Stand des Baujahres. Highlights dieser
Wohnebene sind das gut 44 gm Wohnzimmer mit Kamin und Zugang zu einem
Uberdurchschnittlich gro3en und liberdachten Balkon, der ebenfalls tiber einen Kamin
verflgt, ein separater Hauswirtschaftsraum angrenzend an die Kiiche, 2 Bader und
einem separaten Gaste-WC und weiterer praktischer Annehmlichkeiten wie zum Beispiel
teilweise elektrische Rollladen.

Im Erdgeschoss sind neben einigen Gemeinschaftsflachen wie zum Beispiel einem
Hauswirtschaftsraum, einem praktischen Abstellraum und dem vorbereiteten
Poolbereich, auch noch eine kleine Wohnung mit circa 53 gm sowie zwei weitere Zimmer
zu finden. Die beiden Zimmer kénnen entweder separat genutzt, oder zur Wohnung hinzu
genommen werden, dann wirde sich die Flache der Wohnung auf gut 90 gm Wohnflache
vergro3ern.




Das Kellergeschoss bietet insgesamt 3 gro3ziigige Kellerraume, einer davon mit
Naturboden. Zudem gibt es einen Heizraum, in dem sich die zentrale Heizungstechnik
des Hauses befindet, sowie einen Abstellraum und einen Raum fur die
Schwimmbadtechnik in dem auch das seinen Platz findet.

Haben Sie diese spannenden Rahmendaten des Hauses neugierig gemacht? Dann
sprechen Sie uns gerne an, wir freuen uns darauf.
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Kommen wir zu den wichtigsten Eckdaten zum Geb&ude. Das Haus ist voll unterkellert.
Direkt am Hauseingang befindet sich ein vorbereiteter Aufzugschacht. Weder Aufzug
noch Technik ist vorhanden, konnte aber eingebaut werden und wirde dafur sorgen,
dass alle 4 Stockwerke des Gebaudes barrierefrei zu erreichen sind - der Aufzug reicht
vom Keller bis ins Dachgeschoss. Im Erdgeschoss befindet sich ein Pool im Rohbau. Es
gibt noch keine Schwimmbadtechnik, es ist aber alles daftir vorbereitet. Im Bereich des
Pools ist auch eine Toilette und eine Dusche vorbereitet. Bei Bedarf konnte der Pool
auch mittels Holzkonstruktion tiberdeckt werden und als weiteres Zimmer dienen,
welches man mit einem Durchbruch sogar auch noch an die oben beschriebene
Erdgeschosswohnung anbinden kann. Mit einem weiteren Durchbruch vom Pool in die
danebenliegenden Hauswirtschaftsraume, kann der Wohnbereich dieser Wohnung sogar
noch weiter vergrof3ert werden.

Es gibt eine gro3zligige Doppelgarage mit direktem Zugang ins Haus und in den Garten.
Weitere Stellplatzmdglichkeiten bieten sich auf geteerter Flache sudlich am Gebaude und
vor der Garage.
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Die zum Verkauf stehende Immobilie befindet sich in begehrter, ruhiger und dennoch
zentraler Lage von Leonberg - alles fiir den taglichen Bedarf nebst Arzten etc. liegt in
unmittelbarer Nahe. Leonberg hat zusammen mit allen Teilorten knapp 50.000
Einwohner.

Mit ihrer malerischen Altstadt und den schénen Fachwerkhausern verfligt die Stadt tber
sehr viel Charme und dartber hinaus bietet sie eine hervorragende Infrastruktur mit
samtlichen Einkaufsmoglichkeiten (z.B. das Leo-Center) sowie Uber ein reichhaltiges
Freizeitangebot (z.B. die groR3e 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 Straf3ennetz optimal
angeschlossen.

Der Flughafen Stuttgart ist in ca. 25 Minuten erreichbar. Den offentlichen
Personennahverkehr bedienen die S-Bahnen S6 und S60. Ebenso bringen zahlreiche
Buslinien Sie schnell an das gewtinschte Ziel.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.8.2031.

Endenergiebedarf betragt 139.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Elektro.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1984.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Sven Koltz

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

www.von-poll.com
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