Leutershausen

Grof3zugige 5-Zimmer-Wohnung mit 2 Badern, 2
Klchen und Stellplatz

Objektnummer: 25208717
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KAUFPREIS: 307.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 126 m2 « ZIMMER: 5
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Auf einen Blick

25208717
ca. 126 m2
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2000

1x Freiplatz

307.000 EUR
M aisonette

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2022

M assiv

ca. 10 m?2
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 111.70 kWh/m?2a
14.01.2029 D

Gas 2000
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Ein erster Eindruck

Dieinsgesamt ca. 126 m2 grof3e M aisonettewohnung er streckt sich Uber zwei Ebenen vom
Dachgeschoss zum Spitzboden und umfasst insgesamt 5 Zimmer, 2 Badezimmer, 2 Klichen
mit Einbauktiche, 2 Wohnzimmer, drei Schlafzimmer sowie Flur und grofe Diele. Die
beiden Ebenen sind derzeit getrennt und Uber das Treppenhaus jeweils separat zuganglich.
Eine Verbindung der beiden Ebenen Uber eineinnenliegende Wendeltreppeist jeder zeit
umsetzbar.

Der schone helle und grofRe Wohn- und Essber eich bildet das Her zstiick der
Eigentumswohnung im Dachgeschoss, welche Sie bequem per Aufzug erreichen. Die
funktionelle Einbaukliche ist bereitsim Kaufpreis enthalten und bietet samtlichen Komfort.
Im grof3ziigigen Flur verfliigen Sie Uber ausreichend Platz fir Garderobe. Dasinnenliegende
Badezimmer mit Waschbecken und WC punktet besonder s durch die begehbare Duschein
Uberlange, die erst kiirzlich modernisiert wurde.

Dievom Flur abgehend rechts angrenzenden Schlafzimmer sind grof3zligig geschnitten und
bieten mit den Gauben ausreichend Stellflache fur Ihr Mobiliar wie ein grof3es Bett,
Kleiderschrank und Kommode.

Der ausgebaute Spitzboden bildet aktuell eine eigene separate Wohneinheit mit eigenem
Zugang Uber das Treppenhaus. Die Einheit umfasst neben Wohnktiche, Schlafzimmer,
Tagedslichtduschbad eine grof3e Diele mit Einbauschrank und weiteren Stauraum im
praktischen Abstellraum. Der Bereich lasst sich prima als Bliro, Hobbyraum oder
Teenager zimmer nutzen. Separate Zahler fir Strom sind vorhanden. Durch die getrennten
Eingange besteht fiir Kapitalanleger die M 6glichkeit, die beiden Ebenen auch getrennt zu
vermieten.

Zur Wohnung gehdrt auf3erdem ein eigenes Kellerabteil. | hr Fahrzeug parken Sie bequem
direkt vor dem Haus auf dem angrenzenden Stellplatz.

Haben wir I hr Interesse geweckt? Uber zeugen Sie sich selbst bei einer personlichen
Besichtigung. Bitte senden Sie uns hier zu eine vollstandig ausgefiillte K ontaktanfrage mit
lhrer Telefonnummer per E-Mail zu. Wir freuen unsauf Sie.
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Ausstattung und Details

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights:

- Wohnflache verteilt auf zwei Ebenen zusammen ca. 126 m?

- DG-Wohnung ca. 79 m2 mit Klche, Bad, Wohnzimmer, Flur, 2 Schlafzimmer

- Spitzboden, ca. 47 m2 mit Wohnkiiche, Diele, Flur, separater Zugang tUber Treppenhaus
(Vermietung denkbar)

- Grof3ziigige Raumaufteilung

- Duschbad mit Waschbecken, Dusche, WC und WM -Anschluss im Dachgeschoss

- Tageslichtbadezimmer mit Dusche, Waschbecken, WC und WM -Anschlussim Spitzboden
- Kunststoffsprossenfenster 2-fach verglast

- Fliesen und LaminatfuR3bdden

- Eigenes K eller abteil

- Fahrradabstellraum im Keller

- Waschkiicheim Keller

- PKW-Freistellplatz

Diesist nur ein Auszug der Besonder heiten dieser grof3ziigigen Maisonettewohnung. Weitere
Details erlautern wir Ihnen gerneim personlichen Gesprach. Wir freuen unsauf lhren
Anruf.
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Alles zum Standort

L euter shausen ist eine Stadt im mittelfr&nkischen Landkreis Ansbach mit ca. 5600
Einwohnern und liegt an der Altmihl etwain der Mitte zwischen der Bezirkshauptstadt
Ansbach und Rothenburg ob der Tauber. Nachbargemeindensind: Geslau, Colmberg,
Lehrberg, Ansbach, Herrieden, Aurach, Dombuhl, Schillingsfiirst und Buch am Wald. Die
angebotene Immobilie befindet sich direkt im historischen Ortskern.

Kindergarten und Kindertagesstatten, Grund- und Mittelschule sind am Ort, ebenso
nieder gelassene Ar zte und Apotheken. Zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten wie Bécker,

M etzger, Gemischtwar enladen fur den téaglichen Bedarf sowie L ebensmitteldiscounter sind
vorhanden.

Ebenso bietet |hnen Leutershausen ein reges Vereinsleben und viele Feste, u. a. Kirchweih
und dasweit Uber die Grenzen bekannte Altstadtfest. Das Altmihlbad als eines der letzten
FluBbader in Bayern ist bei Gasten aus Nah und Fern beliebt. Die ausgedehnte
Gemeindeflache (84 km?) bietet vielfaltige Erholungs- und Entspannungsmaoglichkeiten in
Wald und Flur fir Radfahrer, Wanderer, Spazierganger und Naturfreunde. Besonders zu
erwahnen ist hier der Altmuhlradweg, welcher Kilometerweite Strecken in schonster Natur
bietet und mitten durch Leuter shausen verlauft.

Die Haltestelle L euter shausen-Wieder sbach ist an die S-Bahn Nurnberg (S 4) eingebunden.
Zum S-Bahn Verkehr gibt esaufRerdem viele Buslinien, die L euter shausen bedienen. Per
PKW erreicht man Ansbach in ca. 10 min tber die St2246.
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Weiter e | nformationen

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.1.2029.

Endenergieverbrauch betréagt 111.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2000.
Die Energieeffizienzklasseist D.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 eine
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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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