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McGrundriss

Wir senden lhnen gern alle gewiinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentliimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

Tt Q231 =97 73 89 0

Shop UIm | Turmgasse 13 | 89073 Ulm | ulm@von-poll.com

ll.com/ulm
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Das im Jahr 1979 erbaute familienfreundliche Reihenendhaus befindet sich am Ende
einer Sackgasse in Langenau und steht auf einem ca. 294 m2 groRen Grundstiick. Im
Jahr 2000 wurde das Reihenendhaus modernisiert. Das Dach wurde ausgebaut und ein
Wintergarten angebaut. Auf 2 Etagen und 5 Zimmern verteilt sich eine Wohnflache von
ca. 125 m2. Im Erdgeschoss befindet sich das groRzligige Wohnzimmer mit Zugang zur
Terrasse und Garten, das Herzstlick des Hauses. Hier kann man die sonnigen Tage in
vollen Ziigen genielRen. Der gemiitliche Essbereich mit Zugang zum Wintergarten fligt
sich harmonisch in den Wohnbereich ein. Die separate Kiiche und ein Gaste-WC
vervollstandigen das Erdgeschoss. Im Obergeschoss befinden sich ein Zimmer mit
Zugang zum groRen Balkon, zwei weitere Zimmer sowie ein Bad mit Badewanne.
Daruber hinaus verfugt das ausgebaute und gedammte Dachgeschoss Uber einen
weiteren Raum mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten. Diese Immobilie bietet sowohl fiir
Paare als auch fur Familien ausreichend Platz. Im voll unterkellerten Untergeschoss
befinden sich die Olheizung, eine Waschkiiche und ein weiterer Raum, welcher
zusatzlichen Stauraum und Flexibilitat bietet. Eine Einzelgarage und ein Stellplatz, nur
wenige Schritte vom Haus entfernt, sowie ein Stellplatz direkt am Haus sind im Kaufpreis
enthalten und runden das attraktive Angebot ab. Die ruhige und dennoch zentrale Lage
zeichnet die Immobilie aus. Das Haus ist derzeit vermietet und eignet sich daher
eventuell auch als Kapitalanlage. Sollten wir Ihr Interesse geweckt haben, freuen wir uns
Uber Ihre Kontaktanfrage. Bitte haben Sie Verstandnis daftir, dass nur Anfragen mit
vollstandigen Kontaktdaten (Name, Adresse, Telefonnummer, E-Mail-Adresse )
bearbeitet werde konnen.
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- Massivbauweise

- Olheizung

- 2000 Dach ausgebaut und gedammt

- 2000 Fenster isolierverglast und Haustlre ausgetauscht
- 2000 Wintergarten mit Beschattung

- EG: Laminat und Fliesen

- OG: Laminat, Fliesen und Teppich

- DG: Teppichboden

- geflieste Treppe
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Mit rund 14.000 Einwohnern ist Langenau eine der grof3ten Stadte im Alb-Donau-Kreis.
Sie liegt idyllisch am Rande der Schwabischen Alb und bietet attraktive
Einkaufsmoglichkeiten. Es bestehen gute Verkehrsanbindungen z.B. in die 17 km
entfernte Universitatsstadt UIm. Die Lage am Rande der Schwabischen Alb und des
stimmungsvollen Donaurieds sowie die unmittelbare Nahe zum idyllischen Lonetal
verleihen Langenau einen hohen Freizeitwert. Langenau verfugt Gber ein zentral
gelegenes Hallen- und Freibad. Der Stadtpark Wérth mit Muhlrad und Feuchtgebiet bietet
Raum zur Erholung. Das Naturfreundehaus liegt am Quellursprung der Nau im
Nordwesten der Stadt. Uber achtzig Vereine bieten Moglichkeiten zur aktiven Teilnahme
in den Bereichen Sport, Kultur, Natur, Kirche und Soziales. Die zahlreichen Hotels und
Gaststatten bieten Komfort und Gastfreundschaft. Die ansprechende Landschaft Iadt zum
Wandern und Radfahren ein. Auch als Ausgangspunkt fir eine Donauradtour
empfehlenswert. Mit nur 20 km Entfernung zum Familienerlebnispark Legoland in
Gunzburg und 17 km nach Ulm mit schoner Altstadt und dem Ulmer Munster, stellt
Langenau den idealen Ausgangspunkt fiir Ausfliige in die Umgebung dar. Tagesausfllige
nach Stuttgart, Minchen, Augsburg, Rothenburg ob der Tauber, Neuschwanstein und ins
Allgau oder zum Bodensee lassen sich dank der guten Verkehrsanbindung bequem
bewerkstelligen. Mit dem direkten Anschluss an die A7 und A8 bietet Langenau ein
hervorragend erschlossenes Gewerbegebiet mit Zukunftspotential.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 14.5.2034. Endenergiebedarf
betragt 218.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1979. Die Energieeffizienzklasse ist G. Es liegt ein
Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 14.05.2034 Endenergiebedarf betragt
218,20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr des
Obijekts It. Energieausweis ist 1983 Die Energieeffizienzklasse ist G. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen,
bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages
besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht
nach 8 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS
EIGENTUMER: Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir
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 internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Marion Leplat

Turmgasse 13 Ulm
E-Mail: uim@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




