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Auf einen Blick

25247018
ca. 268,9 m?
8

4

2

1960

2 X Freiplatz

450.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

2017

Massiv

Terrasse,
Einbaukiliche, Balkon




Objektnummer: 25247018 - 91710 Gunzenhausen

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF
Erdgas schwer 278.67 kwWh/m2a
H
17.02.2034
1960
Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses Zweifamilienhaus aus dem Baujahr 1960 bietet mit einer grof3ztigigen Wohnflache
von ca. 268,9 m2 und einer Grundstiicksflache von ca. 268 m2 sehr viel Raum fir
unterschiedliche Lebenskonzepte. Das Objekt befindet sich in zentraler Innenstadtlage
und wurde zuletzt im Jahr 2017 umfassend modernisiert. Bereits im Jahr 2000 erfolgte
eine hochwertige Renovierung, darunter unter anderem der Austausch aller Fenster
gegen moderne, doppelt verglaste Kunststofffenster, die fur hervorragende
Warmedammung und ein angenehmes Wohnklima sorgen. Erganzt wird dies durch einen
effizienten Vollwarmeschutz.

Das Haus uberzeugt durch seine gepflegte Bausubstanz und bietet auf insgesamt acht
Zimmern vielféltige Nutzungsmoglichkeiten. Davon sind vier grof3zigige Schlafzimmer
vorhanden, die sich ideal flir Familienmitglieder oder individuelle Arbeits- sowie
Gastezimmer eignen. Zwei abgeschlossene Wohneinheiten bieten Flexibilitat,
beispielsweise zur Nutzung als Zweigenerationenhaus oder zur méglichen Vermietung
einer eigenen Einheit. Die beiden Tageslichtbader entsprechen aktuellen Standards und
ermoglichen zudem einen komfortablen Alltag selbst fur gréRere Familien.

Im Erdgeschoss eroffnet sich ein heller Wohnbereich mit Zugang zur Terrasse. Hier
kénnen Sie entspannte Stunden im Freien verbringen oder die Kinder sicher spielen
lassen. Im Obergeschoss sorgt ein Balkon fur zusatzlichen Freiraum, wéhrend das
Dachgeschoss mit seinem Ausbaupotenzial weitere individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten bereithalt.

Die technische Ausstattung des Hauses ist modern und sorgt flr ein angenehmes
Wohnambiente. Die Gaszentralheizung aus 2017 gewabhrleistet effizientes Heizen und
eine solide Versorgung der beiden Wohneinheiten. Die Elektrik sowie die
Wasserleitungen wurden in den vergangenen Jahren vollstandig erneuert. Ein kleiner
Gewolbekeller vervollstandigt das Raumangebot und bietet zusatzliche
Abstellmdglichkeiten.

Zur Immobilie gehoren auRerdem zwei fest zugeordnete Stellplatze, was insbesondere in
der Innenstadtlage einen besonderen Komfort darstellt.

Die zentrale Innenstadtlage ermdglicht eine hervorragende Anbindung an alle
Einrichtungen des taglichen Bedarfs: Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, arztliche
Versorgung sowie gastronomische Angebote sind fu3laufig erreichbar. Die
Nachbarschatft ist gepragt von einer gewachsenen Struktur und bietet gerade fiir Familien
ein angenehmes Miteinander.

Zusammengefasst bietet dieses Haus zahlreiche Uberzeugende Details: eine




ausgezeichnete Lage, gro3zligige Raumaufteilung, zeitgemale Ausstattung und flexible
Nutzungsmaglichkeiten.

Lassen Sie sich bei einer Besichtigung vor Ort von den weiteren Qualitdten des Hauses
Uberzeugen. Wir freuen uns auf lhre Anfrage und begleiten Sie gern auf dem Weg zu
Ihrem neuen Zuhause.
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Ausstattung und Detalils

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:

- Zentrale Innenstadtlage

- hochwertig renoviert 2000

- Ca. 269 m? Wohnflache

- Ca. 268 m2 Grundstuicksflache

- 8 Zimmer

- kleiner Gewolbekeller

- gut erhaltene Bausubstanz

- Vollwarmeschutz

- 2 abgeschlossene Wohnungen

- Elektrik und Wasser neu gemacht

- Effiziente Gaszentralheizung aus 2017

- doppelverglaste Kunststofffenster aus 2000

- Ausbaureserve im Dachgeschoss

- 2 Stellplatze

- Terrasse im Erdgeschoss

- Balkon im Obergeschoss

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieses Wohntraums fir Familien in guter Lage
mit schon eingewachsenem Grundstiick und jeder Menge weiteren Highlights. Wir freuen
uns auf lhre Anfrage und die gemeinsame Besichtigung vor Ort.
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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 drittgroRte Gemeinde des Landkreises.

Gunzenhausen liegt im Nordwesten des Landkreises WeiRenburg-Gunzenhausen in der
Region Westmittelfranken, mitten im Frankischen Seenland und stdéstlich des
Altmihlsees auf einer Hohe von 416 Metern Giber NHN, am stidostlichen Rand der
Frankenhdhe. Diese bildet nach Nordwesten eine weite Flache, die sich sanft nach
Sudosten neigt. Die Gesteine des Untergrunds entstammen der mittleren Keuperzeit (im
Wesentlichen Sandsteinkeuper). Sudlich und 6stlich der Umgebung Gunzenhausens
erheben sich die Jura-Berge der Frankischen Alb, z. B. der Hahnenkamm.

Durch die Stadt flie3t die Alt Muhl. Weitere naturliche FlieBgewasser im Gebiet der
Stadtgemeinde sind der Wurm Bach und der Hambach. Im Zuge der Entstehung des
Frankischen Seenlands wurde nordlich von Gunzenhausen der Altmiihlsee angestaut. Er
bekommt sein Wasser tber den Altmthlzuleiter und gibt es tber die Altmuahl und den
AltmuhlUberleiter ab. Nordlich von Gunzenhausen liegen einige kleinere Weiher. Das
Gemeindegebiet von Gunzenhausen ist von Hugeln und Wiesen gepragt. Neben dem
Cronheimer Wald liegen im Gebiet der Stadt Auslaufer des Unteren Waldes, des
Haundorfer Waldes und des Grafensteinberger Waldes. Im aul3ersten Norden liegt das
Feuchtgebiet Wiesmet. Zu den Erhebungen gehdren der Wurmbacher Berg, der Biihl und
der Buchelberg. Im Westen verlauft die Grenze zum Landkreis Ansbach. Teilweise auf
Gemeindegebiet liegt das Naturschutzgebiet Vogelfreistatte Flachwasser- und Inselzone
im Altmuhisee. Im Stiden des Altmuhlsees befindet sich die Hirteninsel. In
Gunzenhausen wurde der erste Geodéatische Referenzpunkt Bayerns zur Ermittlung
geographischer Koordinaten aufgestellt.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.2.2034.

Endenergiebedarf betragt 278.67 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1960.

Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 § 11 GwG die
relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flnf 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 ortsuibliche 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 tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. 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 fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert




Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

KarlstralRe 9, 91522 Ansbach
Tel.: +49 981 - 97 22 432 0
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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