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Exposé

Wohnung in Leonberg

Moderne, stillvoll sanierte 3 Zimmer Wohnung mit zwei
Balkonen & TG nahe Altstadt Leonberg

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Hausgeld mtl.

3,00
75,00 m?
5,00 m?
Gas
25.000 €
439 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/474164/

Objekt-Nr. OM-474164

Wohnung

Verkauf: 299.999 €

71229 Leonberg

Baden-Wiirttemberg

Deutschland

Ubernahme
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage
Tiefgaragenplatze

Heizung

sofort

Erstbez. n. Sanier.
2

1

1. OG

1

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Urban leben, flexibel bleiben und jeden Tag genief3en

Stellen Sie sich vor, Sie beginnen Ihren Samstagmorgen mit einem Kaffee in der Leonberger
Altstadt — entspannt in der Sonne, nur wenige Gehminuten von Ihrer Wohnung entfernt. Am
Nachmittag vielleicht ein Eis, am Abend ein gemutitliches Essen im Lieblingsrestaurant oder
eine kleine Auszeit im Hallenbad oder bei einer Massage. Alles befindet sich in unmittelbarer
Néahe. Und wenn Sie einmal Ruhe suchen, erreichen Sie in etwa 10 Gehminuten verschiedene
Griin- und Naherholungsgebiete — perfekt zum Spazierengehen, Joggen oder einfach zum
Abschalten.

Auf einen Blick:

- Ca. 75 m? Wohnflache (zzgl. Balkone)

- 3 Zimmer

- 2 Balkone

- Komplett saniert (2025)

- Tiefgaragenstellplatz

- Zentrale Lage nahe Altstadt

Die Raume sind hell und freundlich, alle verftigen tiber Tageslicht. Zwei Balkone sorgen fur
zusatzlichen Wohnkomfort — mit Sonne am Morgen und am Abend. Ein besonderes Highlight:
Pro Etage befindet sich nur eine Wohnung - ein seltenes Detail, das flir ein hohes Maf3 an
Privatsphére sorgt.

Die Bushaltestelle ist in wenigen Minuten erreichbar — mit direkter Verbindung in die
Stuttgarter Innenstadt (ca. 25 Minuten, ohne Umsteigen) sowie zum Flughafen Stuttgart. Die
Wohnung wurde 2025 umfassend saniert und ist sofort bezugsbereit — ideal fiir alle, die ohne
Aufwand einziehen méchten.

Die Raumaufteilung ist ideal fir Singles oder Paare, die das Leben in zentraler Lage schitzen,
erganzt durch ein flexibel nutzbares Zimmer (z. B. Homeoffice oder Gastezimmer). Abgerundet
wird das Angebot durch einen Tiefgaragenstellplatz — ein echter Vorteil in dieser Lage.

Eine Wohnung fiir Menschen, die lebendiges Stadtleben genief3en und gleichzeitig einen
angenehmen Ruckzugsort schatzen.

Hinweis: Die Wohnung ist zu Dekorationszwecken moébliert, wird jedoch leerstehend
ubergeben.

Ausstattung

Ausstattung und Highlights:

- Ca. 75 m? Wohnflache (zzgl. Balkone)

- 3 helle Zimmer - ideal fiir Wohnen, Arbeiten & Schlafen

- Komplett saniert in 2025 — sofort bezugsbereit

- Nur eine Wohnung pro Etage — hohe Privatsphare

- Zwei Balkone - einer mit Zugang von Wohnzimmer & Kiiche, der zweite vom Schlafzimmer
- Alle Rdume mit Tageslicht (inkl. Bad & WC)

- Hochwertiger, durchgehender Vinylboden (ohne Ubergénge)

- Wande und Decken fein- und glattgespachtelt
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- Erneuerte Elektrik inkl. neuer Leitungen in Kiiche, Bad & WC sowie 3 FI-Schutzschalter
- Neue Wasserleitungen

- LED-Streifenbeleuchtung im Flur und Bad

- Deckenspots in der Kuiiche

- Neue Gaszentralheizung (2023) — Energieeffizienzklasse C

- Personenaufzug 2023 generaltiberholt

- Fassade 2024 komplett neu gestrichen

- Glasfaseranschluss im Gebaude - ideal fiir Homeoffice & Streaming

- Gepflegte, iberwiegend eigengenutzte Wohnanlage

- Solide Riicklagen: ca. 175.000 € aktuell

- Jahrliche Zufiihrung zu den Riucklagen ca. 30.000 € (tiber das Hausgeld)

- Vermietetes Dach (Antennenanlage) mit indexiertem Vertrag: ca. 8.000 € jahrlich, mit
steigender Entwicklung, vollstindig den Ruicklagen zugefiihrt

- Gesamte jahrliche Rucklagenzufiihrung somit ca. 38.000 € - ein solider Beitrag zur
langfristigen Werterhaltung der Immobilie

- Aktuell sind keine Sonderumlagen geplant
Hausgeld - Ubersicht:

Das monatliche Hausgeld betragt aktuell 439 € (inkl. TG-Stellplatz) und setzt sich aus
folgenden Bestandteilen zusammen:

— Instandhaltungsriicklage fiir den langfristigen Werterhalt der Immobilie: ca. 90 €

— Heizung und Wasser (verbrauchsabhéngig, je nach individuellem Nutzungsverhalten): ca.
140 €

— Nicht umlagefahige Kosten (z. B. Verwaltung, Instandhaltung): ca. 150 €
— Weitere umlagefahige Kosten (z. B. Hausmeister, Versicherung): ca. 58 €
- Tiefgaragenstellplatz

- Kellerabteil

Fuf3boden:
Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug, Duschbad, Gaste-WC

Lage
Die Wohnung befindet sich in der Agnes-Miegel-Strafie, nur wenige Gehminuten von der
historischen Altstadt Leonbergs entfernt.

Hier wohnen Sie zentral und angenehm — mit kurzen Wegen zu allem, was den Alltag
erleichtert und bereichert. Die Nahe zur Altstadt verleiht der Lage einen besonders urbanen
und lebendigen Charakter.

Einkaufsméglichkeiten, Cafés, Restaurants, Arzte sowie zahlreiche Freizeitangebote sind
bequem zu Fuf erreichbar. Die hervorragende Verkehrsanbindung erméglicht zudem
maximale Flexibilitat im Alltag.

Wichtige Entfernungen im Uberblick:

- Altstadt Leonberg: ca. 3-4 Gehminuten
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- Bushaltestelle (Direktverbindung Stuttgart Innenstadt & Flughafen): ca. 3 Minuten
- Hallenbad: ca. 10 Minuten

- Rathaus: ca. 10 Minuten

- LEO-Center: ca. 15 Minuten

- S-Bahn-Station Leonberg: ca. 15 Minuten

Mit der Entwicklung des Postareals gewinnt die Umgebung zusétzlich an Attraktivitat — ein
weiterer Pluspunkt im Hinblick auf langfristige Wertstabilitdt und Lagequalitat.

Leonberg verbindet urbanes Leben mit naturnaher Erholung und zahlt zu den gefragten
Wohnlagen im Grofiraum Stuttgart.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 99,80 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie

Balkon
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Exposé - Galerie

Schlafzimmer

Wohnzimmer
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- Galerie

Wohnzimmer
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Exposé - Galerie

Wohnzimmer

-

=it

| = j'—%;}

»

i =i

Wohnzimmer

https://www.ohne-makler.net/immobilie/474164/ Seite 8/13




Exposé - Galerie
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Exposé - Galerie
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Exposé - Galerie

Buro / Kinderzimmer
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Exposé - Galerie

Bad
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Galerie

Grundriss
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