Leutershausen

Spazioso appartamento di 5 locali con 2 bagni, 2
cucine e posto auto

Codice oggetto: 25208717

‘ VON POLL

1B

PREZZO D'ACQUISTO: 307.000 EUR ¢ SUPERFICIE NETTA: ca. 126 m2 ¢ VANI: 5
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazione ener getica
Gas 111.70 kWh/m2a
14.01.2029
D
Gas 2000
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Una prima impressione

Questo appartamento duplex, di circa 126 m2, si estende su due livelli, dall'ultimo piano alla
mansar da, e comprende complessivamente 5 stanze, 2 bagni, 2 cucine con mobili
componibili, 2 soggior ni, tre camere da letto, un corridoio e un ampio ingresso. | duelivelli
sono attualmente separati e ciascuno ha il proprio accesso tramiteil vano scale. |1
collegamentotrai duelivelli tramite una scala a chiocciola inter na & facilmente realizzabile.
La splendida, luminosa e spaziosa zona gior no e pranzo costituisce il cuore
dell'appartamento all'ultimo piano, comodamente raggiungibile con |'ascensore. La
funzionale cucina componibile é inclusa nel prezzo di acquisto e offretutti i comfort

moder ni. L'ampio corridoio offre ampio spazio per un guardaroba. || bagno interno con
lavabo e WC e dotato di una cabina doccia particolarmente attraente e extra lunga,
recentemente moder nizzata. L e camere da letto, situate a destra del corridoio, sono spaziose
e, graziealleloro finestre a abbaino, offrono ampio spazio per mobili come un grande letto,
un armadio e una cassettiera. La mansarda ristrutturata e attualmente un appartamento
indipendente con ingresso indipendente tramitela tromba delle scale. L'unita e composta da
un soggior no e una cucina combinati, una camera da letto, un bagno con doccia e luce
naturale e un ampio corridoio con un armadio a muro e ulteriore spazio di archiviazionein
un pratico ripostiglio. Questa zona é ideale per esser e utilizzata come ufficio, sala hobby o
camera per ragazzi. Sono installati contatori elettrici separati. Gli ingressi separati offrono
agli investitori la possibilita di affittarei due piani separatamente. L'appartamento
comprende anche una cantina privata. E possibile par cheggiar e comodamente il veicolo
direttamente davanti all'edificio nel parcheggio adiacente. I nteressati? Convincetevi di
persona con unavisita di persona. Vi preghiamo di inviarci unarichiesta di contatto
compilata, comprensiva del vostro numero di telefono, via e-mail. Non vediamo I'ora di
sentirvi.
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Dettagli dei servizi

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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Tutto sulla posizione

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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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Florian Wittmann

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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