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MwsSt.) des
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN - VON POLL\.

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

+49 176 - 31 40 54 95

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.
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VON POLL
FINANCE

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget D IEIE‘?"E’{I_E
:_"1_',"'_ =

berechnen und die passende : M

Finanzierungslosung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren

Finanzierung
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I
I
\

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

Details zur Immobilie. T:+49 176 - 31 40 54 95

‘ VON POLL .
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WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER
LUFTSCHLOSSER

AKTUELLE ZINSEN
3 70% p a.

Wir bieten Ihnen unabhéngige
Finanzierungsberatung, Uberprifen lhre olzinsbindung  Solzins Jahreszins
bestehende Finanzierung oder kldren, welche S Jahre % pa. 3,66%pa. | IALLCRLLLE Internet,
Immobilie fur Sie finanziell in Frage kommt!

Konditionen

a.  3,70%pa.

a.  432%pa.

www.von—poll-finance.com
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Diese besonder e Dachgeschosswohnung vereint auf eindrucksvolle Weise Grof3zugigkeit,
Helligkeit und ein aufRer gewthnliches Wohngefiihl. Anders als bei klassischen
Dachgeschosswohnungen erwarten Sie hier keine Dachschrdgen, sondern hohe, teilweise bis
zu 3,70 m aufragende Decken und klare Linien, die den R&umen eine beeindruckende Weite
verleihen.

Bereitsder Weg zur Wohnung unterstreicht den positiven Gesamteindruck: Ein sehr helles
und grof3ziigig gestaltetes Treppenhausfiihrt Siein die oberste Etage und ver mittelt schon
beim Ankommen ein angenehmes Wohngefiihl.

Beim Betreten der Wohnung spuren Sie sofort die offene, einladende Atmosphare. Die Diele
ist funktional gestaltet und mit einer moder nen Video-Haustir sprechanlage ausgestattet, die
zusétzlichen Komfort und Sicher heit bietet.

Von hier aus gelangen Siein das Herzstlick der Wohnung —den grof3ziigigen Wohn- und
Essbereich. Grof3e Fensterflachen sorgen fur einelichtdurchflutete Umgebung und schaffen
ein war mes, angenehmes Wohnambiente. Der Blick ins Freie und die erhohte Lage
vermitteln ein Gefuhl von Ruhe und Freiheit — Wohnen tUber den Dachern mit besonderer
L ebensqualitét.

Direkt angrenzend befindet sich die separate Kiiche, die sich funktional und klar
strukturiert prasentiert. Besonders hervor zuheben ist die neu installierte
Geschirrspiilmaschine, die den K Gichenber eich zeitgemal erganzt.

Vom Wohnbereich auserreichen Sie die erste Dachterrasse mit Siidausrichtung. Ob
entspannte Sonnenstunden, gesellige Abende oder der erste Kaffee am M orgen — dieser
Aulenbereich erweitert den Wohnraum auf ideale Weise.

Das Schlafzimmer Uberzeugt alsruhiger Rickzugsort mit angenehmer Helligkeit und
schénem Ausblick. Ein weiteres Zimmer bietet flexible Nutzungsmoglichkeiten als Kinder -,
Gaste- oder Arbeitszimmer. Von hier aus gelangen Sie auf die zweite Dachterrasse mit
Nordausrichtung, die insbesondere an war men Tagen einen angenehm kiihlen Riickzugsort
bietet.

Das Tageslichtbad ist zeitlos ausgestattet und ver flgt sowohl Giber eine Badewanne als auch

Uber eine Dusche. Ein integrierter Waschmaschinenanschluss sor gt fir zusatzlichen
Komfort im Alltag.




Ein praktischer Abstellraum mit maRgefertigten Regalbéden rundet das Raumangebot
sinnvoll ab und schafft wertvollen Stauraum. Zusatzlich gehort zur Wohnung ein eigener
Kellerraum mit Fenster, Stromanschluss sowie einem stabilen Schwer lastregal —ideal fir
zusatzliche Lager moglichkeiten oder alsfunktionaler Nutzraum, beispielsweise zum Laden
eines E-Bikes.

Ein weiterer Vorteil: Die Fassadensanierung des Gebaudesist ber eits beschlossen und wird
demnachst durchgefiihrt. Die hierfir erforderliche Sonderumlage wur de vollstandig vom
aktuellen Eigentiimer getragen — Kaufer profitieren somit von einer moder nisierten
AulRenfassade ohne zusitzliche K osten.

Ein besonderes Highlight dieser Immabilie sind die zwei Dachterrassen mit
unterschiedlicher Ausrichtung, die zu jeder Tageszeit optimale Aufenthaltsmdglichkeiten im
Freien bieten.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch einen zur Wohnung gehorenden
Tiefgaragenstellplatz mit komfortabler Funk-Fernbedienung fiir das Garagentor, der
bequemes und sicheres Parken gewdahrleistet.

Diese Dachgeschosswohnung Uber zeugt durch ihre durchdachte Aufteilung, die

aulRer gewohnliche Raumhohe sowie die helle, freundliche Atmosphére. Ein Zuhause, das
moder nes Wohnen mit einem besonderen L ebensgefiihl verbindet —ein Ort, an dem man
ankommt und bleiben mochte.
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Highlights auf einen Blick:

? Dachgeschosswohnung ohne Schragen

? Biszu 3,70?m hohe Decken

? Sehr lichtdurchflutete Raume

? Zwel Dachterrassen (Sud & Nord)

? Grof3zugiger Wohn?/Essbereich

? Flexibles zweites Zimmer

? Tagedlichtbad mit Wanne & Dusche

? Abstellraum mit Einbauregalen

? Kellerraum mit Fenster, Stromanschluss sowie einem stabilen Schwerlastregal
? Fassadensanier ung ber eits beschlossen — Sonder umlage vollstandig bezahlt

? Tiefgaragenstellplatz mit komfortabler Funk-Fernbedienung fir das Garagentor
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Die Wohnung befindet sich in einem ruhigen und gewachsenen Wohngebiet im beliebten
L eonberger Stadtteil Hofingen. Die Umgebung ist gepragt von gepflegten
Einfamilienh&user n sowie kleineren M ehrfamilienhdusern und einem angenehmen
Griunanteil —eine Wohnlage, die sowohl bei Eigennutzern alsauch bel Mietern sehr
geschatzt wird.

Die unmittelbare Umgebung tiber zeugt durch eine sehr gute Nahversorgung: Mehrere
Supermarkte, darunter Lidl und Edeka, sind in nur etwa finf bis sechs Gehminuten
erreichbar und ermoglichen eine unkomplizierte Versorgung im Alltag. Erganzt wird das
Angebot durch Backereien, Cafés und weitere Einrichtungen destaglichen Bedarfsim
naheren Umfeld.

Kindergarten, Schulen sowie vielfaltige Freizeitmoglichkeiten unter streichen die
Familienfreundlichkeit und machen den Standort auch fir Paare besonders attraktiv.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Der S-Bahnhof Hofingen ist in ca. 10 Gehminuten
erreichbar und bietet eine komfortable Anbindung an dasregionale Verkehrsnetz. Zudem
befinden sich mehrere Buslinien nur in wenigen Gehminuten Entfernung. Uber die
nahegelegenen Verkehrsachsen, insbesondere die A8 und B295, sind Stuttgart sowiedie
umliegenden Stadte zligig erreichbar, was den Standort besonder s fir Berufspendler
interessant macht.

Dieidyllische L eonberger Altstadt mit ihren charmanten Gassen, kleinen Geschaften und
gastronomischen Angeboten ist sowohl mit dem Auto als auch mit éffentlichen
Verkehrsmitteln gut erreichbar und l1adt zu entspannten Aufenthalten ein. Dar Gber hinaus
bieten die umliegenden Grinflachen sowie Spazier- und Radwege —insbesonderein
Richtung Glemstal — attraktive M 6glichkeiten zur Naherholung.

Die Kombination ausruhiger Wohnlage, ausgezeichneter Infrastruktur und sehr guter
Verkehrsanbindung sorgt fir eine nachhaltig stabile Nachfrage und macht diesen Standort
sowohl flir Eigennutzer alsauch fur Kapitalanleger gleichermaf3en attraktiv.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch ein
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.
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Sven Koltz

Graf-Ulrich-Stral3e 6, 71229 L eonberg
Tel.: +497152-9071 130
E-Mail: leonber g@von-poll.com

www.von-poll.com
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