Gunzenhausen

Wohnhaus mit vielseitigen
Verwendungsmadglichkeiten

Objektnummer: 24247055

KAUFPREIS: 370.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 165 m2 « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 220 m2




Objektnummer: 24247055 - 91710 Gunzenhausen

Auf einen Blick

Die Immobilie

Auf einen Blick: Energiedaten
Ein erster Eindruck
Ausstattung und Detalls
Alles zum Standort

Weitere Informationen

Ansprechpartner




Objektnummer: 24247055 - 91710 Gunzenhausen

Auf einen Blick

24247055 370.000 EUR
ca. 165 mz Einfamilienhaus
Satteldach Provisionsfrei
7 2019
5
> Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
1960 Kamin, Garten/-
1 x Carport, 1 x mitbenutzung,
Garage Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 117.95 kWh/m2a
D

02.02.2032
2020

Gas
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein modernisiertes Einfamilienhaus aus dem Jahr 1960, das mit einer
umfangreichen Sanierung von 2019 bis 2020 neuen Glanz erhalten hat. Die Immobilie
befindet sich in einer stadtischen Umgebung und bietet mit ca. 165 m2 Wohnflache auf
einem ca. 220 m?2 grofRen Grundstiick einen komfortablen Lebensraum auf drei Ebenen.
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Ausstattung und Detalils

Der Eingangsbereich fuhrt Sie direkt ins Erdgeschoss, wo sich ein grol3ziigiges
Wohnzimmer, ein lichtdurchflutetes Tageslichtbad mit Badewanne, Dusche und WC,
sowie eine gerdumige Wohnkiiche befinden. Diese bietet direkten Zugang zum stidlich
ausgerichteten Garten — ideal fur ein gemeinsames Fruhstiick im Freien oder entspannte
Abende auf der groRen Terrasse. Der Heizungs- und Versorgungsraum, der auch Platz
fur eine Waschmaschine bietet, ist ebenfalls im Erdgeschoss untergebracht. Zusatzlich
gibt es einen separierten Zugang zum Gewdlbekeller, der Uiber eine gut erreichbare
Treppe erreichbar ist.

Eine attraktive Holztreppe verbindet das Erdgeschoss mit dem Obergeschoss. Hier
erwartet Sie das Hauptschlafzimmer mit einer eigenen Ankleide, das an ein zweites
Badezimmer grenzt, das mit einer ebenerdigen Dusche und einem WC ausgestattet ist.
Zwei weitere Zimmer auf dieser Etage bieten flexibel nutzbaren Raum, ob als
Kinderzimmer, Biros oder Gastezimmer.

Das ausgebaute Dachgeschoss bietet weitere Moglichkeiten der Nutzung mit zwei
zusatzlichen Schlafraumen, die jeweils Uber eigene Ankleide- oder Abstellflachen
verfugen. Die Raumaufteilung des Hauses ist gut durchdacht, um eine optimale Nutzung
der Flache zu gewahrleisten.

Das Grundstiick selbst beherbergt einen kleinen Vorgarten und eine kompakte
Gartenflache im hinteren Bereich des Hauses, die ausreichend Platz fur ein Trampolin
oder gemitliche Grillabende bietet. Zum Haus gehort auch eine Garage, die Schutz fur
Ihr Fahrzeug bietet, sowie ein dahinter gelegene Werkstatt. Das davorsthende Carport ist
2024 errichtet worden und grenzt an ein hochwertiges Millhaus mit Begriinung.
Insgesamt wurde bei der Sanierung auf eine zeitgeméale Ausstattung geachtet, die unter
anderem neue Wasser- und Abwasserleitungen, eine Aufdachdammung, eine Isolierung
der Sparen und neu gestaltete Bader mit FulRbodenheizung umfasst. Die
Grundrissoptimierungen tragen zu einer verbesserten Funktionalitdt der Wohnflachen bei.
Die Immobilie prasentiert sich in einem modernisierten Zustand und bietet neben der
angenehmen Wohnflache auch praktische Lager- und Nutzungsmaoglichkeiten, um den
Alltag komfortabel zu gestalten. Durch die Kombination aus modernen Standards und
einer durchdachten Architektur ist dieses Haus hervorragend fur Familien oder Paare
geeignet, die eine Immobilie in einer stadtischen Lage suchen.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin, um dieses interessante Angebot
personlich kennenzulernen und einen Eindruck der vielen Mdglichkeiten zu gewinnen, die
Ihnen dieses Einfamilienhaus bietet.
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Alles zum Standort

Gunzenhausen ist eine Stadt im mittelfrankischen Landkreis Weil3enburg-
Gunzenhausen. Der staatlich anerkannte Erholungsort liegt am Altmuhlsee. Mit etwa
16.000 Einwohnern ist Gunzenhausen die zweitgrof3te, von der Flache her mit 82,73
Quadratkilometern drittgrofdite Gemeinde des Landkreises. Gunzenhausen liegt im
Nordwesten des Landkreises WeilRenburg-Gunzenhausen in der Region
Westmittelfranken, mitten im Frankischen Seenland und stdostlich des Altmihlsees auf
einer Hohe von 416 Metern Uber NHN, am stdostlichen Rand der Frankenhdhe. Diese
bildet nach Nordwesten eine weite Flache, die sich sanft nach Stdosten neigt. Die
Gesteine des Untergrunds entstammen der mittleren Keuperzeit (im Wesentlichen
Sandsteinkeuper). Studlich und 6stlich der Umgebung Gunzenhausens erheben sich die
Jura-Berge der Frankischen Alb, z. B. der Hahnenkamm. Durch die Stadt fliel3t die Alt
Muhl. Weitere nattrliche FlieRgewasser im Gebiet der Stadtgemeinde sind der Wurm
Bach und der Hambach. Im Zuge der Entstehung des Frénkischen Seenlands wurde
nordlich von Gunzenhausen der Altmuihlsee angestaut. Er bekommt sein Wasser tber
den Altmuhlzuleiter und gibt es tber die Altmihl und den Altmuhltberleiter ab. Nordlich
von Gunzenhausen liegen einige kleinere Weiher. Das Gemeindegebiet von
Gunzenhausen ist von Higeln und Wiesen gepragt. Neben dem Cronheimer Wald liegen
im Gebiet der Stadt Auslaufer des Unteren Waldes, des Haundorfer Waldes und des
Grafensteinberger Waldes. Im dul3ersten Norden liegt das Feuchtgebiet Wiesmet. Zu den
Erhebungen gehdren der Wurmbacher Berg, der Biihl und der Blichelberg. Im Westen
verlauft die Grenze zum Landkreis Ansbach. Teilweise auf Gemeindegebiet liegt das
Naturschutzgebiet Vogelfreistatte Flachwasser- und Inselzone im Altmiihlsee. Im Siiden
des Altmuhlsees befindet sich die Hirteninsel. In Gunzenhausen wurde der erste
Geodatische Referenzpunkt Bayerns zur Ermittlung geographischer Koordinaten
aufgestellt.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 2.2.2032. Endenergiebedarf
betragt 117.95 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2020. Die Energieeffizienzklasse ist D.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 GwG die
relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen 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. PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei
und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH,
wird ein Maklervertrag geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL
IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt,
hat der Interessent bei Abschluss - eines MIETVERTRAGS keine
Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. - eines
KAUFVERTRAGS die ortsiibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH gegen Rechnung zu zahlen. 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Nora Thomas

LuitpoldstralBe 24 Weil3enburg in Bayern
E-Mail: gunzenhausen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




