IMMOBILIEN
MIT NIVEAU

EXPOSE

Ab ins Familienglick! Traumhaftes Einfamilienhaus
In exclusiver Lage von Lutzingen!

ECKDATEN

Objektart: Haus

Adresse: 89440 Lutzingen
Baujahr: 1984

Zimmerzahl: 8

Wohnflache (ca.): 188 m?
Grundstucksflache (ca.): 737 m?
Garage / Stellplatz: ja
Energieausweis: Bedarfsausweis

Wesentlicher Energietrager: Ol
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Eckdaten

> Haus

> Lutzingen

> 8 Zimmer

Objekteckdaten:

Objektart

Adresse

Baujahr

Zimmerzahl

Wohnflache (ca.)
Grundstucksflache (ca.)
Kaufpreis

Garage / Stellplatz
Energieausweis
Wesentlicher Energietrager
Endenergiebedarf
Energieverbrauch fir Warmwasser enthalten
Energieausweis Baujahr
Unterkellert

Schlafzimmer

Badezimmer

Heizung

Befeuerung

als Ferienimmobilie geeignet
Zustand

bezugsfrei ab

Provision fur Kaufer

Provisionshinweis

Objektbeschreibung:

> 188 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 4826

Haus

89440 Lutzingen
1984

8

188 m?

737 m?
489.000,- €

ja
Bedarfsausweis
ol

215,89 kWh / (m2+*a)

2

Zentralheizung

ol

ja

gepflegt

nach Vereinbarung

3%

Kéaufercourtage: 3 % inkl. gultiger MwSt. Satz

Im Erdgeschoss findet sich nach Zutritt ber den tiberdachten
Eingangsbereich ein kleiner Windfang, sowie das zentral gelegene
Treppenhaus, welches EG, OG und Keller miteinander verbindet.
Weiterhin findet sich eine zentrale Diele, welche gleichzeitig als
Garderobenbereich dient. Von hieraus erreichen Sie das grof3e und helle
Esszimmer, welches Moderne mit Landhaus-Stil verbindet. Ein
Kaminofen sorgt hier fiir wohlige Warme in den Wintermonaten, ein
grof3er Essbereich bietet der ganzen Familie Platz. Direkt angrenzend
findet sich die Kiiche, welche bereits mit einer modernen Einbaukiiche
ausgestattet ist. Praktischerweise ist hier auch angrenzend direkt eine
Speise- und Vorratskammer untergebracht. Weiterhin findet sich das
grofRe Wohnzimmer, lichtdurchflutet dank einer grof3en Fensterfront und
mit direktem Zutritt zur Sonnenterasse und dem bereits schon
eingewachsenen Garten. Im hinteren Bereich des Hauses findet sich ein
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kleiner Flur sowie das grof3e Elternschlafzimmer, welches ebenfalls Zutritt
auf die davor gelagerte Terrasse bietet. Weiterhin finden sich zwei helle
Kinderzimmer, welche auch als Gastezimmer, Home-Office oder Ankleide
genutzt werden kénnten. Naturlich findet sich auch ein
Tageslichtbadezimmer, dieses ist mit einer Badewanne, einer Duche und
einem WC ausgestattet. Auch ein zweites Gaste-WC findet sich im
Erdgeschoss, insgesamt bietet das EG alleine rund 128m2 Wohnflache!

Ausstattung:

Das Obergeschoss wurde nachtraglich ausgebaut! Hier finden sich zwei
groflRe Galerieraume, einer davon mit einem Sonnenbalkon ausgestattet.
Seinerzeit diente dieser Bereich den Teenager Kids, die dieses
abschlieRbare Areal auch sehr genossen haben. Ein Badezimmer mit
Dusche und WC ist hier ebenso vorhanden, wie bereits vorab gelegte
Anschlusse fiir eine mégliche Kiiche, falls der neue Besitzer hier eine
komplette extra Wohneinheit entstehen lassen mdchte! Insgesamt weitere
ca. 50m2 Wohnraum runden nicht nur diese Etage ab, sondern sorgen
auch fur ausreichend Reserve an Wohn- und Stauraum!

Selbstverstéandlich ist das Haus auch voll unterkellert. Neben den
klassischen Wirtschaftsrdumen, wie Tankraum, Heizraum sowie eine
praktische Waschkiche, findet sich auch noch ein wahnsinnig universell
nutzbarer Hobbyraum. Egal ob Modellbahnanlage, Bierkrug Sammlung
oder aber vielleicht auch ihr neues privates Home-Gym, hier haben Sie
sicher schnell eine sinnvolle Verwendung gefunden! Weiterhin finden sich
zwei Lagerrdume sowie ein separater Zugang zum Garten.
Praktischerweise findet sich auch ein Brennholz-Lagerraum, welcher
direkt mit einem Abwurf versehen ist.

Abgerundet wird dieses Rundum-Sorglos Paket durch eine gerdumige
Doppelgarage. Dank elektrischer Tore parken Sie hier stressfrei ihr
Cabrio sowie den Alltags-SUV, haben auch noch genligend Raum fiir
Ebike, Tretschlepper, Moped oder sonstige fahrbare Unterséatze! Im
hinteren Bereich findet sich noch ein toller Gerateschuppen, ideal fur
Gartengestiihl, Rasenméher und Co. Dank des grof3en Grundstiicks
kénnen weitere KFZ auch im Auf3enbereich auf eigenem Grund abgestellt
werden, ein 3. Stellplatz wurde bereits fiir einen Wohnwagen/Wohnmobil
umgesetzt.

Lagebeschreibung:

Lutzingen besticht nicht nur durch seine landliche Idylle, sondern auch
Uber die Sicherheit alles Nétige direkt vor der Haustir zu haben.
Angefangen vom Supermarkt, bis hin zu Schulen, Kindergarten, Arzten
etc., alles findet sich nur ein paar km entfernt in Héchstadt oder Dillingen.
Selbstverstandlich ermdglicht die geographische Lage nicht nur eine
schnelle Anbindung an die nahen gelegenen Autobahnauffahrten zur A7
und A8, sondern besticht auch durch die Nahe zu groRen umliegenden
Stadten Dillingen, Heidenheim, Ulm, Nérdlingen und Aalen. Ebenso sind
alle wichtigen und namhaften Arbeitgeber wie Griinbeck, Eurocopter,
Zeiss, Voith, Deutz-Fahr und Bosch etc. nach kurzester Fahrtzeit zu
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Eckdaten

> Haus > 188 m2 Wohnflache
> Lutzingen jektnummer: 4826
> 8 Zimmer

erreichen. Schulen, sowie arztliche Versorgung findet sich im Nachbarort
Hoéchstadt.

Sonstiges:

Insgesamt bietet das Grundstuick satte 737m2, die Wohnflache beziffert
sich auf 128m2 im EG, erweitert durch den Ausbau des Dachgeschosses
aber gesamt ca. 188m2. Erbaut wurde das Haus im Jahr 1984, jedoch
stets und sténdig renoviert und modernisiert. Beheizt wird das durch eine
moderne Ol-Zentralheizung. Im Jahr 2010 wurde jedoch bereits eine 9,8
kwP PV-Anlage verbaut, welche noch bis ins Jahr 2030 fur zuséatzliche
Einnahmen sorgt und im Anschluss fur den Eigenbedarf hergenommen
werden kann. Die Kiiche wurde vor 10 Jahren renoviert und erneuert und
zeigt sich im neuwertigen Zustand. Ebenso wurde das Badezimmer im
Jahr 2021 umfangreich saniert. Boden- und Wandbelage wurden in den
Jahren immer mal wieder getauscht und erneuert. Insgesamt wére das
Haus nach individuellen Wiinschen und kleinen Schonheitsreparaturen
sofort bezugsfertig!

Unser Team steht lhnen unter der Tel. 0172-8115143 gerne zur
Verfugung. Das gilt selbstversténdlich auch fir die Vereinbarung eines
Besichtigungstermins.

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

Die Angaben zum Objekt stammen vom Verkaufer. Eine Haftung fur
deren Richtigkeit kdnnen wir nicht tbernehmen.

Objektbilder:
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Eckdaten

> Haus > 188 m2 Wohnflache

> Lutzingen > Objektnummer: 4826

> 8 Zimmer
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> Haus > 188 m2 Wohnflache
> Lutzingen > Objektnummer: 4826
> 8 Zimmer
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Eckdaten

> Haus > 188 m2 Wohnflache

> Lutzingen > Objektnummer: 4826

> 8 Zimmer

Ansprechpartner: Firmendaten:

iel Weigel Immobilien mit Niveau
Bahnhofstral3e 2

_ fon: 01733756027
bil: 01733756027
ail: immobilien-mit-niveau@gmx.de Tel.: +49 (0) 9077 / 06231

mobil: +49(0) 173 /3756027

89415 Lauingen

E-Mail: immobilien-mit-niveau@gmx.de
Internet: immobilien-mit-niveau@gmx.de

Vertretungsberechtigter Geschéftsfuhrer:

Weigel Daniel
USt-Nr.
109/285/90181

Gewerbeerlaubnis nach 834c erteilt durch Stadt Dillingen an der
Donau

inhaltlich verantwortlich gem &10 Abs.3 MDSrv;

Immobilien-mit-Niveau tibernimmt keinerlei Gewahr fiir die Aktualitat,
Korrektheit, Vollstandigkeit oder Qualitat der bereitgestellten
Informationen. Haftungsanspriiche gegen Immobilien-mit-Niveau,
welche sich auf Schaden materieller oder ideeller Art beziehen, die
durch die Nutzung oder Nichtnutzung der dargebotenen
Informationen bzw. durch die Nutzung fehlerhafter und
unvollstandiger Informationen verursacht wurden, sind grundsétzlich
ausgeschlossen, sofern seitens Immobilien-mit-Niveau kein
naclhweislich vorsatzliches oder grob fahrlassiges Verschulden
vorliegt.

Alle Angebote sind freibleibend und

Ihre Notizen: unverbindlich.Immobilien-mit-Niveau behalt es sich ausdriicklich vor,
Teile der Seiten oder das gesamte Angebot ohne gesonderte
Ankiindigung zu verandern, zu erganzen, zu ldschen oder die
Veroffentlichung zeitweise oder endgiiltig einzustellen.
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Eckdaten

> Haus > 188 m2 Wohnflache

> Lutzingen > Objektnummer: 4826

> 8 Zimmer

AGB:

AGBs:

Bei aller Sorgfalt kdnnen wir keine Gewahr dafir Ubernehmen, dass alle
Angebotsangaben des Grundeigentiimers und bzw. oder des Vermieters
oder Vormieters richtig sind und das Objekt im Augenblick des Zuganges
noch verfiigbar ist. Der Inhalt ist vertraulich und nur fir den Empfanger
bestimmt; es diirfen daher weder das Angebot noch Einzelheiten daraus
Dritten ohne unsere Einwilligung weitergegeben werden, andernfalls
haftet der Empfanger bei Abschluss fir unsere fallige Provision
(Courtage). Ein Maklervertrag kommt zustande, wenn Sie von unserem
Angebot Gebrauch machen, unabhangig davon, ob Sie sich mit uns oder
z.b. dem Eigentuimer (Vermieter oder Vormieter) direkt in Verbindung
setzen. Die Hohe einer lhrerseits zu zahlenden Provision richtet sich nach
Vereinbarung. Die jeweils angegebene Provision zahlen Sie nur, wenn
ein Vertrag Uber das Objekt zustande kommt. Sie sind einverstanden,
dass wir auch fiir Ihren Vertragspartner tatig sind. Haben wir nach
Aufgabe eines Objektes nicht binnen 2 Wochen von dem Empfénger eine
Mittelung, dass und von wem er das gleiche Objekt evtl. bereits
aufgegeben erhalten hat, ist er mit einer entsprechenden spateren
Behauptung ausgeschlossen; wir sind verpflichtet, den Empfanger bei
Beginn der Frist auf diese Bedeutung besonders hinzuweisen.

Immoblien mit Niveau haftet nicht fir den Inhalt externer Internetseiten,
die tber Links von dieser Website erreicht werden kénnen oder die
ihrerseits auf diese Website verweisen. Die Wiederrufsfrist betragt 2
Wochen. Diese kann aber mit einem schriftlichen Verzicht aufgehoben
werden.
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