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KAUFPREIS: 295.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 90 m2 « ZIMMER: 4.5 *« GRUNDSTUCK: 125 m?
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Objektnummer: 26247013 - 91710 Gunzenhausen

Auf einen Blick

26247013 295.000 EUR

ca. 90 m? Reihenmittel

Satteldach Kauferprovision

45 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

4 beurkundeten

1 Kaufpreises

1960 20M
Massiv

Terrasse, Gaste-WC
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 223.30 kWh/m?a
G

16.04.2036
2009

Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses Reihenmittelhaus aus dem Jahr 1960 bietet Ihnen eine Wohnflache von ca.
90 m? sowie eine Grundstiicksflache von ca. 125 m?. Mit insgesamt 4,5 Zimmern,
davon vier Schlafzimmer, und einem Badezimmer prasentiert sich die Immobilie als
vielseitiges zuhause mit Gberzeugendem Entwicklungspotenzial bei dem Sie lhre

Winsche erflllen kbnnen.

Mit insgesamt 4,5 Zimmern, darunter vier Schlafzimmer, finden Sie genligend Platz
flr diverse Wohnbedirfnisse. Das Badezimmer ist funktional gestaltet, zusatzlich
steht ein separates Gaste-WC zur Verfligung - ein angenehmer Vorteil im Alltag.
Der groBe Wohn- und Essbereich setzt einen zentralen Akzent im Haus und
eroffnet durch den direkten Zugang zur Terrasse die Moglichkeit, das Leben im

Innen- und AuBenbereich flexibel zu gestalten.

Das Haus ist vollstandig unterkellert und bietet dadurch zusatzlichen Stauraum. Im
Jahr 2011 wurde das Dach ausgebaut und isoliert, wodurch ein weiteres
Raumangebot sowie ein besserer energetischer Standard im oberen Wohnbereich

geschaffen wurde.

Die Ausstattung bildet eine fundierte Basis fur nachfolgende Modernisierungen. Der
aktuelle Zustand der Immobilie ist renovierungsbedurftig — das er6ffnet Ihnen die
Chance, das Haus mit Ideen nach eigenen Vorstellungen zu optimieren und ihm
Ihren persdnlichen Stil zu verleihen.

Die Beheizung erfolgt Uber eine Zentralheizung, sodass Sie von einem zeitgemaBen

Heizsystem profitieren.

Die ruhige, familienfreundliche Lage stellt eine der attraktiven Eigenschaften dieser

Immobilie dar.




Dies sind nur einige der Besonderheiten dieser einmaligen, stadtnahen Moglichkeit

mit Optimierungspotenzial. Wir freuen uns auf lhre Anfrage und die gemeinsame
Besichtigung vor Ort. Nutzen Sie diese seltene Gelegenheit, ein Zuhause mit

Charakter und Entwicklungschancen zu erwerben.
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Ausstattung und Details

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzahlung:
- Ca. 90 m? Wohnflache

- Ca. 125 m? Grundstlicksflache

- 4,5 Zimmer

- 1Bad

- Gaste-WC

- GroBer Wohn- Essbereich mit direktem Zugang auf die Terrasse

- Vollstandig unterkellert

- Dach wurde 2011 ausgebaut und isoliert

- Ruhige, familienfreundliche Lage

- Hervorragendes Gestaltungspotenzial

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieser einmaligen, stadtnahen Moglichkeit
mit Optimierungspotenzial. Wir freuen uns auf lhre Anfrage und die gemeinsame

Besichtigung vor Ort.
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Alles zum Standort

Gunzenhausen besticht als lebenswerte Mittelstadt mit einer stabilen Infrastruktur
die sowohl Sicherheit als auch Zukunftsaussichten bietet. Die Stadt profitiert von
ihrer ausgezeichneten Anbindung an Nurnberg und weitere regionale
Wirtschaftszentren, was sie zu einem attraktiven Wohnort fir Familien macht, die
Wert auf eine harmonische Verbindung von urbanem Komfort und naturnahem
Wohnen legen. Mit einem vielfaltigen Arbeitsplatzangebot sowie umfassenden
Bildungs- und Gesundheitsmdglichkeiten schafft Gunzenhausen ein Umfeld, das
Familien langfristig Geborgenheit und Entwicklungschancen bietet. Es liegt mitten

im frankischen Seeland.

Die unmittelbare Umgebung tUberzeugt durch eine familienfreundliche Atmosphare,
die besonders durch die Nahe zu zahlreichen Bildungseinrichtungen besticht.
Kindergarten und Schulen sind fuBlaufig erreichbar, was den Alltag mit Kindern
angenehm und stressfrei gestaltet. So liegen renommierte Einrichtungen wie die
Wirtschafts- und Berufsschule sowie verschiedene Grund- und Realschulen sind
fuBlaufig erreichbar. Eine unmittelbar vor der Immobilie liegende Bushaltestelle
ermdglichen zudem eine unkomplizierte Anbindung an den offentlichen
Nahverkehr, wahrend der Bahnhof Gunzenhausen in etwa elf Minuten mit dem

Fahrrad erreichbar ist und weitere Mobilitatsperspektiven eroffnet.

Flr Familien, die Wert auf eine ausgewogene Work-Life-Balance legen, bietet
Gunzenhausen ein reichhaltiges Freizeitangebot in unmittelbarer Ndhe. Zahlreiche
Parks und Spielplatze, laden zu erholsamen Stunden im Griinen ein und fordern
gemeinschaftliches Miteinander und aktive Erholung. Sportliche Aktivitaten sind
durch mehrere Sportanlagen in wenigen Gehminuten erreichbar, wahrend kulturelle
und unterhaltsame Einrichtungen wie das Movieworld Gunzenhausen und das

Jugendzentrum das Freizeitangebot abrunden. Die medizinische Versorgung ist




durch Apotheken, Facharzte und das Klinikum Altmuhlfranken in angenehmer Nahe
gewabhrleistet, was gerade flr Familien mit Kindern ein beruhigendes

Sicherheitsnetz darstellt.

Abgerundet wird das familienfreundliche Umfeld durch eine vielfaltige Auswahl an
gastronomischen Einrichtungen, die von gemititlichen Cafés bis hin zu einladenden
Restaurants reichen und Raum fur gemeinsame Momente schaffen. Die
Supermarkte und Einkaufsmaoglichkeiten sorgen fir eine unkomplizierte Versorgung

im Alltag.

Flr Familien, die in Gunzenhausen ein neues Zuhause suchen, vereint diese Lage
alle wesentlichen Aspekte eines behiteten, komfortablen und zukunftsorientierten
Lebens - ein Ort, an dem Kinder sicher aufwachsen und Eltern sich rundum

wohlfihlen kdnnen.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, 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 lhres
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 finf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie

auch eine Mitwirkungspflicht nach § 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
Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

Marktplatz 9, 91710 Gunzenhausen
Tel.: +49 9831-88 35127

E-Mail: gunzenhausen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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