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BOGSCH Immobilien - Einziehen statt Bauen - Ihr neues
Zuhause mit gr. Garten und viel Lebensqualitat

Einfamilienhaus

Wichtiges auf einen Blick

Kennung 148900421 Etagenzahl 2
Immobilienart Einfamilienhaus ~ Garagenanzahl 2
Baujahr 1992  Vermietet Nein
Grundstiicksflache ca. 826 m*  Verflighar ab Nach Absprache
Wohnflache ca. 130 m?  Zustand Gepflegt
Kellerflache ca.67.19m?  Gé&ste-WC vorhanden Ja
Zimmer 4 Terrasse vorhanden Ja
Einbauktche vorhanden Ja Provision Kaufer inkl. MWST 3,57

Qualitat der Ausstattung Normal Kaufpreis 450.000,00 €
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MEHR erfahren
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Uber die Immobilie

BOSCH Immobilien bietet Ihnen dieses freistehende Einfami-
lienhaus des renommierten Fertighausherstellers Schwaben-
haus an. Die im Jahr 1992 errichtete Immobilie prasentiert
sich heute in einem dulerst gepflegten Zustand und wurde
durch regelméaBige Modernisierungs- und Instandhaltungs-
malnahmen an die heutigen Wohn- und Ausstattungsanspru-
che angepasst.

Mit einer Wohnflache von ca. 130 m? auf einem grofiziigigen
Grundstlick von ca. 826 m? bietet die Immobilie ideale Vor-
aussetzungen flir Paare und Familien, die Wert auf Wohnqua-
litat, ein naturnahes Umfeld und eine solide Bausubstanz le-
gen.

Die durchdachte Grundrissgestaltung schafft eine ange-
nehme Wohnatmosphare und bietet ausreichend Platz fir die
individuellen Bedirfnisse einer Familie. Ein Gaste-WC mit
Walk-In-Dusche und ein Vollbad im DG sorgen fiir Komfort im
Alltag.

Das vollstandig unterkellerte Haus Uberzeugt durch vielseitig
nutzbare Fldchen, die neben ausreichend Stauraum auch
Platz flir Hobby, Werkstatt oder weitere Nutzungsmaglichkei-
ten bieten.

Erganzt wird das Angebot durch eine groRziigige Doppelga-
rage.

Die Beheizung erfolgt tber eine hochwertige Haller-Infrarot-
Heizung. Erganzend steht eine Flussiggas-Zentralheizung zur
Verfligung, die nach Reaktivierung wahlweise flexibel genutzt
werden kann.

Ein besonderer Blickfang ist der stilvoll in das Wohnzimmer
integrierte Kamin mit groem Schauglas. Er verleiht dem
Wohnbereich eine behagliche Atmosphare und sorgt insbe-
sondere in der kalten Jahreszeit fiir angenehme Strahlungs-
warme. Aufgrund der bisherigen geringen Nutzung ist eine er-
neute Inbetriebnahme durch den zustandigen Bezirksschorn-
steinfeger erforderlich.

Hinweis zum Energieausweis:

Der ausgewiesene Wert zur Infrarot-Heizung betragt 77,60
kWh/(m?*a), das entspricht einer Energieeffizienzklasse C
(kratzt an B - siehe Anhang Energieausweis)

Wer lieber mit Gas heizen mochte, kann die vorhandene Hei-
zung reaktivieren. In dem Fall ist der Energieverbrauch mit
140,7 kWh/(m?*a) angegeben, Energieeffizienzklasse E,

Der Fall ist also klar!

Die grofziigige Terrasse geht harmonisch in den weitldufigen
Garten Uber und bietet ideale Voraussetzungen fir Erholung,
Freizeit, Haustiere sowie vielfaltige Spielmdglichkeiten fiir
Kinder. Die ruhige Ortsrandlage an der Bebauungsgrenze ga-
rantiert ein attraktives Wohnumfeld mit hoher Lebensqualitét.
Der derzeitige reizvolle Fernblick wird durch die abgeschlos-
sene Bebauung der Nachbargrundstiicke zusatzlich unterstri-
chen, Beeintrachtigungen durch Baularm oder vergleichbare
Einfliisse sind nicht zu erwarten.

Der Eigentlimer, der beruflich im Gesundheitswesen tatig ist,
legte bei der Auswahl der Materialien und der Ausstattung
stets besonderen Wert auf gesundheitlich unbedenkliche und
hochwertige Losungen. In den vergangenen Jahren wurde
das Haus zudem liebevoll und baubiologisch saniert, unter
anderem durch die Erneuerung von Fenstern, Boden, Bad und
G-WC, Fassade samt Dammung sowie der Einbaukiche.

Die Immobilie befindet sich in einem sehr gepflegten Zu-
stand; ein Investitions- oder Sanierungsstau ist nicht erkenn-
bar.

Auch in technischer Hinsicht ist die Immobilie bestens auf
die Anforderungen modernen Wohnens vorbereitet. Das Haus
verfligt Gber einen Glasfaseranschluss der Telekom. Damit
steht eine leistungsfahige Breitbandanbindung zur Verfligung
- eine ideale Voraussetzung fiir Homeoffice, Videokonferen-
zen sowie alle Anwendungen, die eine schnelle und stabile In-
ternetverbindung erfordern.

Nach Absprache konnen verschiedene Ausstattungsgegen-
stande tbernommen werden. Hierzu zahlen unter anderem
Werkstatteinrichtungen und verschiedene Gerate.

MEHR erfahren

https://bogsch-immobilien.de/exposee-haus

+++ UNSERE BANKEN-UNABHANGIGEN FINANZIERUNGSBE-
RATER ERSTELLEN IHNEN AUF ANFRAGE EIN INDIVIDUEL-
LES ANGEBOT +++

A https://bogsch-immobilien.de/finanzierung/
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Angaben zum Energieausweis

Energieausweis Vorhanden -

Befeuerung/Energietrager Strom _

Baujahr 1992 _

Energieausweistyp Verbrauchsausweis c Energieeffizienzklasse der Immobilie

Energiekennwert 77.6 kWh/(m?*a) -

Energieeffizienzklasse C E

Ausweis erstellt am 16.11.2025 —

Ausweis gliltig bis 15.11.2035 —

e

Ausstattung

« Ca. 826 m2 Grundstick
« Freistehendes EFH
« Baujahr 1992
« Ca. 130 m2 Wohnflache
UG = 67,19 m?
EG =79,62 m?
DG = 50,55 m?
« Vollunterkellert
« DG - Vollbad mit Tageslicht
« EG - G-WC mit Walk-In-Dusche & Tageslicht
« Infrarot-Elektroheizung (Vollheizung)
« Gas-Zentralheizung (Reaktivierung erforderlich)
« Kamin mit gr. Schauglas im Wohnzimmer
« Fenster mit elektr. Rollladen ausgestattet

« Boden mit Feinsteinzeug-Fliesen, Laminat & Kork ausge-

stattet

« Terrasse

« Grolziigiger Garten

« Doppelgarage mit elektr. Torantrieb
« Gepflegter Gesamtzustand

« Regelmafige Instandhaltung zum Werterhalt - kein Sa-

nierungsstau
« Baubiologisch bewusst ausgewahlte Ausstattung

« Glasfaser-Anschluss fiir uneingeschranktes Arbeiten im
Homeoffice

« Ubernahme von Werkstattausstattung, Geréten und Ge-
rist nach Vereinbarung moglich

Fazit

Diese Immobilie bietet eine attraktive Alternative zum Neu-
bau. Lange Bauzeiten, unkalkulierbare Baukosten und die der-
zeitigen Unsicherheiten in der Baubranche entfallen. Statt-
dessen erwartet Sie ein gepflegtes Einfamilienhaus mit groB3-
ziigigem Grundstiick, solider Bauqualitat und einem Wohn-
komfort, der den sofortigen Einzug ermaglicht.

Eine Immobilie, die insbesondere Familien und Paaren beste
Voraussetzungen fiir langfristiges und entspanntes Wohnen
bietet.

2 Die Immobilie steht ab sofort fir den Erwerb zur
Verfligung.



BOGSCH Immobilien

BOGSCH Immobilien

Rupprechtstrale 2 | 63801 Kleinostheim
T+4915140304394 | F +4960271249652
bogsch-immobilien.de | info@bogsch-immobilien.de

Umfeld der Immobilie

Uber den Ort:

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Ortsrandlage mit
einem hohen MaB an Wohnqualitat. Das gewachsene Wohn-
umfeld zeichnet sich durch wenig Verkehr, eine angenehme
Nachbarschaft und eine naturnahe Umgebung aus. Beson-
ders Familien profitieren von den grolziigigen Freiflachen
und den sicheren Spielmdglichkeiten auf dem eigenen Grund-
stlick.

Zum Immobilienmarkt:

Der Immobilienmarkt in Leidersbach zeichnet sich seit Jah-
ren durch eine stabile Nachfrage nach gepflegten Ein- und
Zweifamilienhausern aus. Insbesondere Immobilien in ruhi-
gen Wohnlagen mit grofziigigen Grundstiicken sind gefragt
und aufgrund des begrenzten Angebots vergleichsweise sel-
ten verfugbar. Die Kombination aus naturnahem Wohnen, gu-
ter Infrastruktur und der Nahe zum Ballungsraum Aschaffen-
burg tragt nachhaltig zur Attraktivitat des Wohnstandortes
bei.

Die Infrastruktur:
Da Volkershrunn politisch zu Leidersbach gehort, finden Sie

die gesamte Kern-Infrastruktur nur wenige Fahrminuten ent-
fernt:

Schulen: In Leidershach gibt es eine Grund- und Mittelschule.
Weiterfiihrende Schulen (Realschulen, Gymnasien) befinden
sich in den nahegelegenen Stadten wie Obernburg, Elsenfeld
oder Aschaffenburg.

Blicherei: Die Gemeinde Leidersbach betreibt eine Gemeinde-
biicherei (oft in Kooperation mit der Pfarrei), die fiir alle Biir-
ger zuganglich ist.

Einkaufsmdglichkeiten: Im Hauptort gibt es Supermarkte (z.
B. Netto), Metzger, Backer sowie Apotheken und Arztpraxen
flr die medizinische Grundversorgung. Zudem ist Leiders-
bach historisch als ,Mode-Eldorado” bekannt - Sie finden
dort also ungewohnlich viele Bekleidungshauser.

Die gesundheitliche Betreuung:

Die medizinische Versorgung fiir Volkersbrunn ist iber die
Nachbarorte gut gedeckt. Die Grundversorgung erfolgt durch
niedergelassene Arzte, Zahnérzte und eine Apotheke direkt
im Hauptort Leidershach, das BRK - Bereitschaft Leiders-
bach ist hier in Volkersbrunn prasent.

Karte
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Provisionshinweis

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

Weitere Informationen

HAFTUNG: Wir haben keine eigene Wohnflachenberechnung
vorgenommen, so dass wir inshesondere fiir die Angaben die
zur Wohnflache, zur Nutzflache und zur Aufteilung zwischen
Wohn- und Nutzflache keine Haftung tbernehmen. Des Wei-
teren weisen wir darauf hin, dass fiir die inhaltliche Richtig-
keit der (bermittelten Daten des oben genannten Objekts
nicht gehaftet werden kann, da diese vom Eigentiimer zur
Verfligung gestellt wurden. Unsere Angebote sind freiblei-
bend. Zwischenverkauf oder Vermietung, Irrtum und Auslas-
sungen bleiben vorbehalten. Mit dieser Immobilienanfrage er-
klart sich der Interessent dariiber hinaus einverstanden, dass
BOGSCH Immobilien ihn bzgl. dieses und weiterer Angebote
telefonisch, schriftlich oder per E-Mail informiert, bzw. die
Kontaktdaten erfasst fiir den weiteren reibungslosen Ablauf
im Prozess. Wir verweisen ausdriicklich auf die Information
zum Widerrufsrecht hin. Die Widerrufsbelehrung erhalten Sie
automatisch in schriftlicher Form nach lhrer Anfrage uber
Immobilienscout24, sowie vor dem Versand des angefragten
Exposees einschlieBlich aller relevanten Unterlagen.

WEITERGABEVERBOT: Samtliche Informationen einschliel-
lich der Objektnachweise des Maklers sind ausdriicklich fiir
den Kunden bestimmt. Diesem ist es ausdriicklich untersagt,
die Objektnachweise und Objektinformationen ohne aus-
driickliche Zustimmung des Maklers, die zuvor schriftlich er-
teilt werden muss, an Dritte weiterzugeben. VerstoBt ein
Kunde gegen diese Verpflichtung und schlielit der Dritte oder
andere Personen, an die der Dritte seinerseits die Informatio-
nen weitergegeben hat, den Hauptvertrag ab, so ist der
Kunde verpflichtet, dem Makler die mit ihm vereinbarte Provi-
sion zuzuglich Mehrwertsteuer zu entrichten.

VERTRAGSABSCHLUSS / PROVISION: Dieses Angebot ist mit
einer Maklerprovision ausgewiesen. (siehe Exposé) Mit der
Anfrage und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der
Firma BOGSCH Immohilien wird ein Maklervertrag geschlos-
sen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma BOGSCH Immo-
bilien zu einem wirksamen Hauptvertrag (Kaufvertag) mit der
Eigentlimerseite kommt, hat der Interessent bei Abschluss ei-
nes Kaufvertrages die fiir den Standort der Immobilie ortstib-
liche Provision/Maklercourtage an die BOGSCH Immobilien
gegen Rechnung zu zahlen.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie
wichtig, den jeweiligen Marktwert zu kennen. Lassen Sie kos-
tenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten ein-
schatzen. Unser Netzwerk ermaglicht es Verkaufer bzw. Ver-
mieter und Interessenten bestmaglich zusammenzufiihren.

https://bogsch-immobilien.de/bewertung/

IHR ANSPRECHPARTNER:

Rainer Bogsch - BOGSCH Immobilien
8 006027/1249-604

e 0151/40304394

@ info@bogsch-immobilien.de

Detailliertere Informationen, sowie die Adresse erhalten Sie
nach Angabe Ihrer vollstandigen Kontaktdaten.
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Ihr Ansprechpartner

BOGSCH Immobilien

BOGSCH Immobilien - Team

info@bogsch-immobilien.de

R. Bogsch
Immobilienmakler
Staatl. gepr. Techniker

Tel.: 06027-1249604



