Huisheim

Historisches und char mantes Zweafamilienhaus mit
Garten und Dachterrasse
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Auf einen Blick

25248102 375.000 EUR
ca. 403 m2 Zweifamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
135 betragt 3,57 % (inkl.
‘ MwsSt.) des
7 beurkundeten
3 Kaufpreises
2x Freiplatz, 2 x
Garage gepflegt
Massiv
Gaste-WC,

Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 211.70 kWh/m2a
G
08.04.2036
1860
Gas
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Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
|

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fur
kostenfreie und unverbindliche eine persénliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T 09081 604267-0
Immobilie an.

www.von-poll.com
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Diel mmobilie

‘ VON POLL

Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
" erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

B\
Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:
Details zur Immobilie. T- 09081 604267-0

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses grofRzligige Wohnhaus befindet sich in zentraler L age eines gewachsenen Dor fkerns
und vereint historischen Char me mit aul3er gewohnlichem Platzangebot. Das massiv
errichtete Gebaude aus dem Jahr 1860 blickt auf eine lange Geschichte zurtick und bietet
mit insgesamt rund 403 m2 Wohnflache vielseitige Nutzungsmdéglichkeiten fur Familien,

M ehr gener ationenwohnen oder Kapitalanleger.

Im Erdgeschoss befindet sich eine grof3ziigige, barrierefrei gestaltete Wohnung mit ca. 169
m2. Dieseist aktuell zum Teil (54 m2) vermietet und generiert somit bereits laufende
Mieteinnahmen. Das Ober geschoss sowie ein Teil des Erdgeschosses umfassen ca. 234 m2
Wohnflache und sind mit einem Wohnrecht fir die nachsten flinf Jahre belegt, was bei der
zukiinftigen Planung ber ticksichtigt werden sollte. So entsteht eine klare Trennung zwischen
vermieteter Einheit und Eigennutzung, die Flexibilitat und Sicherheit vereint.

Dasca. 777 m2 grol3e Grundstick liegt mitten im Dorfkern und fiigt sich harmonisch in die
gewachsene Umgebung ein. Ein besonder es Highlight ist die ca. 40 m2 grof3e Dachterrasse,
der zusatzlichen Freiraum schafft und zum Verweilen einladt. Der vorhandene
Lastenfahrstuhl stellt eine seltene und praktische Ausstattung dar und erleichtert den Alltag
erheblich. Abgerundet wird das Angebot durch eine Garage und eine Doppelgar age; das
Gebaudeist nicht unterkellert.

In den vergangenen Jahren wurden ber eits wesentliche Sanierungsmaf3nahmen
durchgefihrt. 2013 erfolgte die Erneuerung der Gas-Zentralheizung sowie die Sanierung
mehrerer Bader. 2014 wurden Schallschutzfenster eingebaut, ein Grofdteil der
Elektroleitungen erneuert sowie Fassade, Béden und die Dachterrasse saniert.

Aufgrund dieser Mallnahmen bietet die Immobilie eine solide Basis und er 6ffnet durch ihren
aktuellen Zustand vielféltige Gestaltungsmoglichkeiten —ideal fur Kéufer, dieihre eigenen
Wohn- und Nutzungsideen individuell umsetzen mochten. Die solide, massive Bauweise
bildet hierfur eine hervorragende Grundlage. Ein Energiebedarfsausweis der Klasse H liegt
vor und unterstreicht den historischen Charakter des Hauses.

Fir einen Tell der Immobilie besteht ein Wohnrecht mit einer Laufzeit von finf Jahren.
Diesesist bei der zuktnftigen Planung und Nutzung entsprechend zu ber ticksichtigen. Nach
Ablauf dieses Zeitraums steht die betr effende Wohneinheit uneingeschrénkt zur Verfiigung,

wodur ch sich zusétzliche Nutzungsmaoglichkeiten er geben.

Diese Immabilierichtet sich an Liebhaber grof3zigiger, charaktervoller Hauser im




Dorfkern, die den Char me eines historischen Anwesens (ohne Denkmalschutz) schatzen und
das vorhandene Potenzial langfristig entwickeln mochten.
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Ausstattung und Details

+ Wohnflache: ca. 403 mz, inkl. Einliegerwohnung (ca. 169 m2)
+ Einliegerwohnung mit separatem Zugang und Einbauktiche
+ Boden: Fliesen, Parkett, Laminat und Kork

+ Badezimmer mit Badewanne und Dusche

+ Kunststofffenster mit Doppelver glasung

+ Rollladen an vielen Fenstern

+ Lastenaufzug

+ Eine Garage und eine Doppelgar age

+ kein Denkmalschutz
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Alles zum Standort

Die angebotene | mmobilie befindet sich im beschaulichen Ortskern von Huisheim, einer
charmanten Gemeinde im Landkreis Donau?Riesim bayerischen Schwaben. Huisheim
zeichnet sich durch seine landlich?idyllische L age zwischen weitlaufigen Feldern und dem
Naturpark Altmuhltal ausund bietet eine hohe Wohn? und L ebensqualitét in ruhiger,
naturnaher Umgebung. Die Gemeinde verflgt Gber eine gute Dorfinfrastruktur mit
Dorfladen, Kindergarten, Grundschule sowie vielfaltigen Vereinen und Freizeitangeboten,
die den Alltag bereichern und ein star kes Gemeinschaftsgefiihl pragen.

Verkehrstechnisch ist Huisheim sehr gut angebunden: Uber nahegelegene L andstralzen und
die BundesstraRe B2 gelangen Sie komfortabel und schnell in die umliegenden Zentren. Die
historische Stadt Nordlingen, mit einem breiten Angebot an Einkaufsmoglichkeiten, Arzten
und weiterfiihrenden Schulen, ist in ca. 2025 Minuten per Auto erreichbar, Donauwdérth
erreicht man in etwa 30 Minuten. Dank dieser Lage profitieren Sie von kurzen Pendelzeiten
in die Wirtschafts? und Freizeitzentren der Region ohne auf die Vorteile landlichen
Wohnens ver zichten zu mussen.

Offentliche Verkehrsmittel sind liber regionale Busver bindungen angebunden. So verkehrt
eine Busdlinie zwischen Huisheim und nahegelegenen Orten wie Wemding, wo sich
Anschlussmaoglichkeiten an das weiter fliihrende Bahnnetz ergeben. Von dort aus besteht
Anschluss an den Zugverkehr in Richtung Donauw6rth und dar Uber hinaus zu Zielen wie
Augsburg, Minchen oder Stuttgart, was auch Pendlern flexible M obilitatsoptionen er 6ffnet.

Durch die Kombination auslandlicher Ruhe, guter Infrastruktur und solider
Verkehrsanbindung bietet Huisheim eine attraktive Lage fiir Familien, Berufspendler und
alle, die naturnah wohnen und gleichzeitig ver kehr sglinstig angebunden sein mdchten.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE:

AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immabilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begrundung einer
Geschaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Dur chfiihrung des Immaobilienkaufver trages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
811 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinformationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immaobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | Baldinger stral3e 21, 86720 Nordlingen
Tel.: +499081 - 6042670
E-Mail: donau-ries@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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