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Sankt Leon-Rot — St. Leon-Rot

Stilvolles Wohnen im modernen Einfamilienhaus mit
Wohlfthl-Garten und Doppelgarage
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Auf einen Blick

24130029 dp 598.000 EUR

ca. 148 m2 Doppelhaushélfte

6 Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten

1927 Kaufpreises

2 x Garage Massiv
ca. 71 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Gas 277.00 kWh/m2a
F

18.06.2029

Gas
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Quelle: IIB Institut
IM TEST: 3.904 Makler GULTIG BIS: 09/25
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IM TEST: 3.169 Makler GULTIG BIS: 10/24
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

Vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin:

T. 06232 -877 1390

Gern informieren wir
Sie personlich Gber weitere
Details zur Immobilie.

www.von-poll.com
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Grundrisse

Garderobe




Eltern

Musik-
zimmer




Heizraum

Hobbyraum

Flur
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Ein erster Eindruck

Ihr personlicher Wohntraum erfullt sich in diesem stilvoll modernisierten Einfamilienhaus
in angenehmer Wohnlage von St. Leon. Sechs Zimmer, verteilt auf ca. 148m?2
Wohnflache, bieten Ihnen Platz fir die Familie. 2013 wurde das Haus umfangreich
renoviert und Teilsaniert, 2019 erfolgte noch der Austausch der Gas-Zentralheizung. Ihr
neues Zuhause heif3t Sie und lhre Gaste mit einem gepflegten Vorgarten Willkommen.
Uber wenige Stufen im Haus angekommen betreten Sie zunachst die Diele mit
separatem Garderobenbereich. Von hier gelangen Sie in das Herzstiick des
Erdgeschosses: den gro3zligigen und offen angelegten Wohn-, Koch- und Essbereich. In
der edlen Einbauktiche, die im Kaufpreis enthalten ist, bereiten Sie gemeinsam die
Mabhlzeiten vor, die Sie im angrenzenden Esszimmer mit Blick ins Griine einnehmen. Das
Wohnzimmer wurde durch einen Raumteiler vom Arbeitszimmer getrennt, die Fllgeltlren
sind aber noch vorhanden und kénnten jederzeit wieder angebracht werden.
Naturmaterialien, Parkettboden und warme Farben erzeugen im ganzen Bereich eine
behagliche Atmosphare, die nach einem langen Arbeitstag zum Entspannen einladt. Der
Anschluss eines Kaminofens ist moglich. Ein Gaste-WC komplettiert den Grundriss auf
dieser Ebene. Das Obergeschoss erreichen Sie Uber eine zeitlose Holztreppe, die den
Altbaucharme des Hauses unterstreicht. Hier stehen lhnen drei Raume zur Verfiligung,
die Sie ganz nach lhren Bedirfnissen als Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer einrichten
konnen. Der grol3e Wintergarten wird derzeit als Fotostudio benutzt und die Fenster sind
deshalb mit Folie abgedunkelt. Nach einer Renovierung bietet sich Ihnen hier aber eine
Oase der Ruhe an kalten oder regnerischen Tagen. Das Tageslichtbad mit Dusche
vervollstandigt das Angebot. Der Dachboden bietet Ausbaupotenzial zur VergréRerung
der Wohnflache. Das Untergeschoss hat eine komfortable Deckenhdhe und eignet sich
zur Unterbringung von Vorraten Waschktiche und Hobbyraum. Ein Highlight erwartet Sie
im Garten: dieser wurde liebevoll angelegt, Straucher, Busche, blihende Stauden und
Baume bilden einen Wohlfuhlort fir die ganze Familie - ein Paradies fur Hobbygéartner
und Kinder. Auf der Terrasse geniel3en Sie an lauen Sommerabenden Zeit mit Freunden.
In einem kleinen Nebengebaude bringen Sie Gartengeréate und Spielsachen unter, lhre
Fahrzeuge parken Sie in der zugehorigen Doppelgarage.
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Ausstattung und Detalils

- 2013 umfangreiche Renovierungs- und Sanierungsarbeiten

- 2019 Austausch Gas Zentralheizung

- offener Klichen-Wohnbereich mit Einbaukiiche und angrenzendem Esszimmer
- Fltgeltir zwischen Wohn- und Arbeitszimmer

- Altbaucharme mit Parkett-/ Natursteinboden und Holztreppe

- Wintergarten

- circa 2,55m Deckenhohe im Erdgeschoss

- Dachboden mit Ausbaupotenzial

- liebevoll angelegter Garten mit Terrasse, Nebengeb&dude und Pavillon

- Doppelgarage
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Alles zum Standort

St. Leon-Rot liegt mit seinen beiden Stadtteilen Sankt Leon und Rot im Rhein-Neckar-
Kreis mitten in der Metropolregion Rhein-Neckar. Den tber 14.000 Einwohnern bietet
sich eine moderne Gemeinde mit gut ausgebauter Infrastruktur. Geschafte des taglichen
Bedarfs, Arzte und Apotheken sind alle vor Ort vorhanden. Einmal in der Woche findet
auf3erdem ein Wochenmarkt statt, auf dem lhnen frische Waren aus der Region
angeboten werden. lhre Kinder haben die Mdglichkeit einen der vielen Kindergérten zu
besuchen, auch zwei Grundschulen und ein Gymnasium in freier Tragerschaft stehen zur
Verflgung. Sonstige Weiterfuhrende Schulen, Berufsbildende Schulen und
Forderschulen gibt es in den nahegelegenen Nachbargemeinden, es besteht eine
Anbindung tUber Schulbusse. Diverse Kinderspielplatze sorgen fir Spafd in der Freizeit,
ein jahrliches Ferienprogramm fiir Unterhaltung und Betreuung im Sommer. Ein Highlight
ist die Kinder- und Jugendkunstschule, in der Kinder, Jugendliche und junge Erwachsene
in vielseitigen Angeboten in der ganzen Region kinstlerisch-handwerkliche Bildung
ermoglicht wird. Fur Freizeitbeschaftigung sorgen die zahlreichen Vereine in St. Leon-
Rot: hier finden Sie fir jedes Hobby die passende Gemeinschaft. Sport kann auf den
verschiedenen Anlagen (FulRballplatz, mehrere Sporthallen, Golfplatz, Hallenbad,
Tennisanlage usw.) der Gemeinde betrieben werden. Fur Musiker bietet die Musikschule
Sudliche Bergstralie ein vielféltiges Angebot. Die Gemeindebiicherei versorgt grof3e und
kleine Leseratten kostengtinstig mit Lesestoff. Auch Naturfreunde kommen in St. Leon-
Rot auf Ihre Kosten: durch seine Lage zwischen Kraichgau, Odenwald, Rheinebene und
sudlicher Bergstrale bietet sich ein nahezu einmaliger Naturraum. Ein besonderes
Freizeitvergniigen bietet der St. Leoner See, der als Erholungsanlage europaweit
bekannt ist. Moderne Dauer- und Feriencampingplatze finden hier ebenso wie schon
angelegte Liegewiesen Platz. Mehrere Kioske und Restaurants versorgen Camper und
Badegaste mit allem, was sie brauchen. Wasserski- und Beachvolleyballanlagen, ein
Bolzplatz, Tauchmdglichkeiten, eine Grillhitte und viele Spielplatze sind Attraktionen, die
von den Besuchern gerne angenommen werden. Uber die B3 gelangen Sie schnell in die
umliegenden Ortschaften, die Autobahnen A5 (Frankfurt — Basel) und A6 (Mannheim —
Heilbronn) schaffen liberregionale Anbindung. Uber die S-Bahn und die Regionalziige
haben Sie Zugang zum Gesamtnetz der Deutschen Bahn. Buslinien verkehren innerhalb
der Gemeinde und bringen Sie auch in die Nachbarorte.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 18.6.2029. Endenergiebedarf
betragt 277.00 kwh/(m#*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1927. Die Energieeffizienzklasse ist G.
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.




Objektnummer: 24130029 _dp - 68789 Sankt Leon-Rot — St. Leon-Rot

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sascha Lenz

Wormser Stral3e 15 Speyer
E-Mail: speyer@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




