Leutershausen

M oder nes Einfamilienhaus mit hochwertiger
Ausstattung, PV-Anlage und blickgeschitztem
Garten

Codice oggetto: 26208907

I (T

PREZZO D'ACQUISTO: 489.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 135 m2 « VANI: 5 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 430 m?
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Codice oggetto: 26208907 - 91578 Leutershausen

A colpo d'occhio

26208907
ca. 135 m2
aduefalde
5

3

1

2013

2 x superficielibera, 1 x
Garage

489.000 EUR
Casa unifamiliare

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

completamente
ristrutturato

legno

Terrazza, Bagni di
servizio, Giardino/ uso
comune, Cucina
componibile
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Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica

Gas 84.40 kWh/m2a

04.08.2036 C

Gas 2013
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Questa pianta non € in scala. | documenti ci sono stati dati dal cliente. Per questo motivo, non possiamo
garantire la precisione delle informazioni.
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Una prima impressione

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 2013 Uiber zeugt mit einem dur chdachten
Wohnkonzept, einer moder nen Ausstattung und einem ansprechend gestalteten
Aulenbereich.

Auf ca. 135 m2 Wohnflache, verteilt auf zwei Ebenen, stehen insgesamt funf Zimmer zur
Verfigung. Das ca. 430 m? grof3e Grundstiick bietet dabei eine angenehme Kombination aus
Wohnkomfort, Privatsphare und tiber schaubarem Pflegeaufwand.

Bereitsder Uberdachte Hauseingangsbereich sorgt fir einen geschiitzten Empfang. Im
Inneren erwartet Sie ein grof3ziigig gestalteter Eingangsbereich mit ausreichend Platz fr
eine Garderobe. Der gut durchdachte Grundriss schafft klare Strukturen und ein
angenehmes Raumgefuhl.

Ein zentraler Mittelpunkt desHausesist der grof3ztigige und helle Wohn- und Essbereich.
Von hier aus gelangen Sie direkt auf die grof3e, Uiberdachte Terrasse und in den liebevoll
angelegten Garten. Die hochwertig ausgestattete Einbauktiche ver fligt ebenfalls Giber einen
direkten Zugang zum Garten und fugt sich ideal in das Wohnkonzept ein. Ein Gaste-WC
erganzt das Raumangebot im Erdgeschoss.

Das Tageslichtbadezimmer préasentiert sich komfortabel ausgestattet und verfugt tber
Badewanne, separ ate Dusche, WC und Waschbecken. Zuséatzlichen praktischen Komfort
bietet ein separater Hauswirtschaftsraum, der neben den notwendigen Anschliissen weitere
Abstell- und Staumaéglichkeiten bereithalt.

Dasin Holzbauweise als Fertighaus errichtete Wohnhaus befindet sich in einem sehr
gepflegten Gesamtzustand. Im Rahmen einer umfassenden Renovierung bzw. Sanierung
(2024) wurden unter anderem Bodenbelége, Badezimmer, Gaste-WC und K liche erneuert.
Auch die Sicherheitsausstattung wurde mit einer Alarmanlage inklusive Kamera- und
Bewegungsmelder system aufgewertet.

Auch technisch bietet die Immobilie eineinteressante Ausstattung. Neben einer
Gaszentralheizung und einer L iftungsanlage sind eine Photovoltaikanlage mit Tesa-
Speicher (13,5 kWh), eine L adestation fiir ein Elektrofahrzeug sowie eine

Solarther mieanlage vor handen. Damit verfligt das Haus bereits Gber ver schiedene
Komponenten zur eigenen Energieerzeugung und -nutzung.

Ein besonderes Highlight ist der schon angelegte und blickgeschitzte Garten. Das
Grundstiick ist vollstandig umzaunt und bietet dadurch ein hohesMal an Privatsphére. Die




grof3zugige, Uberdachte Terrasse erweitert den Wohnbereich in den warmeren Monaten
nach drauf3en und schafft einen geschiitzten Platz fir entspannte Stunden im Freien.

Abgerundet wird das Angebot durch eine Garage sowie zwei gepflasterte Aul3enstellplatze.
Zusétzlicher Stauraum oberhalb der Garage bietet praktische Unter bringungsmaoglichkeiten
fir Gegenstande, die nicht taglich bendtigt wer den.

I nsgesamt prasentiert sich hier ein gepflegtes, moder n ausgestattetes Einfamilienhaus mit
grof3ziigigem Raumangebot und zeitgemaRer Haustechnik, dasinsbesonder e durch seinen
durchdachten Grundriss, den attraktiven Aul3enbereich und die umfangreiche technische
Ausstattung tber zeugt.




Codice oggetto: 26208907 - 91578 Leutershausen

Dettagli dei servizi

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights:

- Einfamilienhaus Baujahr 2013

- Ca. 135 m Wohnflache

- Ca. 430 m Grundflache

- 5Zimmer verteilt auf 2 Ebenen

- Gut durchdachter Grundriss

- Holzbauweise, Fertighaus

- Sehr gepflegter Gesamtzustand

- Uberdachter Hauseingangsbereich

- Grol3zugiger Eingangsbereich mit Platz fir die Garderobe

- Hochwertig ausgestattete Einbauktiche mir Zugang zum Garten

- Grof3zugiger, heller Wohn-/Essbereich mit Zugang zur Terrasse

- Gaste WC im Erdgeschoss

- Tagedlichtbadezimmer mit Badewanne, Dusche, WC und Waschbecken

- Separater Hauswirtschaftsraum mit Stauflache

- LtGftungsanlage vorhanden

- Umfassende Sanierung/Renovierung im Jahr 2024 : Boden, Badezimmer, Gaste WC,
Klche, Alarmanlage

- PV-Anlage mit Tesla Speicher (13,5 kW) , sowie L adestation

- Solarthermie

- Grol3e, Uberdachte Terrasse

- Garage, sowie zwel gepflasterte Aul3enstellplatze vorhanden

- Gas Zentralheizung

- Zusatzlicher Stauraum tUber Garage

- Alarmanlage mit Kamera und Bewegungsmelder System

- Schon angelegter, blickgeschiitzter Garten, vollstandig umzaunt

Diesist nur ein Auszug der Besonder heiten dieses wunder schonen Einfamilienhauses.
Weiter e Details erlautern wir Ihnen gerneim personlichen Gesprach. Wir freuen uns auf
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.




Codice oggetto: 26208907 - 91578 Leutershausen

Ulteriori informazioni

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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, 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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