Leimen

Erstbezug: Moderne Villa mit grof3zligigem
Grundsttick und Panoramablick!
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T 21-7249 440

www.von-poll.com
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Diese exklusive Villa erstreckt sich Uber eine Wohnflache von ca. 389 m2 und liegt auf
einem grof3ziigigen Grundstlick von ca. 2159 m2. Das im Jahr 1961 erbaute Haus wurde
2024 umfangreich saniert und erstrahlt im Rahmen eines Erstbezugs nach
Kernsanierung in neuem Glanz. Die Immobilie beeindruckt mit einem einzigartigen Blick
auf die Rhein-Neckar-Region und befindet sich in einer bevorzugten Sud-Westlage. Mit
insgesamt 9 Zimmern, darunter 5 gerdumige Schlafzimmer und 3 stilvolle Badezimmer,
bietet diese Villa ausreichend Platz fur vielfaltige Wohnbedurfnisse. Die Ausstattung lasst
keine Wiinsche offen und entspricht hochsten Anspriichen an Qualitat, Stil und Effizienz.
Hocheffiziente Ful3bodenheizung sorgt in der gesamten Villa fir ein angenehmes
Wohnklima. Die Villa verflgt Gber drei Balkone und Terrassen, die zum Verweilen im
Freien einladen. Besonders hervorzuheben ist der gro3zuigige beheizbare Aul3enpool mit
einer Grof3e von 10 x 4 m, begleitet von einer separaten Pooltoilette und Dusche. Der
umgebende Garten ist nicht nur groRziigig bemessen, sondern auch mit einer
Gartenbewéasserungsanlage ausgestattet, die fur stets gepflegte Griinflachen sorgt. Im
Inneren des Hauses erwartet Sie im Wohn- und Schlafbereich hochwertiger
Parkettboden, wahrend die Bader und die Kiiche mit eleganten italienischen Fliesen
ausgestattet sind. Bodentiefe Dreifachverglasung gewabhrleistet nicht nur eine
hervorragende Aussicht, sondern auch optimale Energieeffizienz und Schallschutz. Fir
zusatzlichen Komfort sorgen elektrisch und individuell steuerbare Auf3enjalousien sowie
eine moderne Videosprechanlage. Ein besonderes Highlight ist der moderne offene
Kamin, der fur gemiitliche Abende sorgt. Der Wohnbereich besticht durch seine hohe
Deckenhdhe, die flr ein groRzligiges Raumgefiihl sorgt. Technisch ist die Immobilie mit
einem Schalterprogramm von Jung und energiesparender LED-Beleuchtung
ausgestattet. Zur Villa gehoren zwei Doppelgaragen sowie funf weitere Stellplatze, die
bequem Platz fir mehrere Fahrzeuge bieten. Erganzend gibt es eine parkéhnliche
Einfahrt, die den reprasentativen Charakter der Immobilie unterstreicht. Fur
Fitnessbegeisterte steht ein eigener Fitnessraum mit angrenzendem Badezimmer bereit.
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- Erstbezug nach Kernsanierung

- Einmalige Aussicht auf die Rhein-Neckar-Region

- Sud-Westlage

- 2100 Quadratmeter grof3es ebenes Grundstiick mit eigener Auffahrt
- bodentiefe Dreifachverglasung

- LED-Beleuchtung

- Schalterprogramm von Jung

- Videosprechanlage

- Sicherheitshaustur

- hochwertiger Parkettboden im Schlaf- und Wohnzimmer
- italienische Fliesen in Badern und Kiiche

- Elektrisch und individuell steuerbare AufRenjalousien
- Malervlies

- Moderner offener Kamin

- FuRBbodenheizung

- 10 x 4 m beheizter AuRenpool

« parkahnliche Einfahrt

» Gartenbewasserungsanlage

* Pooltoilette und Dusche

- Fitnessraum mit angrenzendem Badezimmer

* Hocheffizientes SOLVIS Hybridheizsystem

* Spezielle Luftwarmepumpe zur Poolbeheizung

2 Doppelgaragen, 5 Stellplatze

- Feuerstelle mit Sitzgelegenheiten

- groRzligige ebene Rasenflache

- sehr hohe Deckenhthe im Wohnzimmer

- Kellerbar mit Kamin

- Weinkeller
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Die Stadt Leimen liegt in direkter Nachbarschaft zu Heidelberg und ist als Wohnort sehr
beliebt. Sie verfiigt tiber eine hervorragende Infrastruktur und alle Einrichtungen des
taglichen Bedarfs, wie Kindergarten, Schulen und Supermarkte sind vor Ort und in
wenigen Minuten mit dem Pkw erreichbar. Auf dem Georgi-Marktplatz findet jeden
Donnerstag zwischen 8:00 und 12:00 Uhr ein traditioneller Wochenmarkt statt, wo
regionale Spezialitéten ... aus der Region angeboten werden. Von hier aus lassen sich
wunderschéne Wanderungen zu Ful oder mit dem Fahrrad unternehmen. Durch die
direkte Anbindung an die A 5 in Heidelberg, lassen sich die Metropolstadte Mannheim,
Schwetzingen, Ludwigshafen in ca. 20 Minuten, Darmstadt und Frankfurt in 30 bis 40
Minuten mit dem Pkw erreichen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 2.12.2034. Endenergiebedarf
betragt 38.50 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1960. Die
Energieeffizienzklasse ist A. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Barbara Busch

Seckenheimer StralRe 30a Mannheim
E-Mail: mannheim@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




