Treuchtlingen / Wettelsheim

Saniertes Einfamilienhaus mit grofdem Garten und
behaglichem Schwedenofen

Property ID: 26247014

‘ VON POLL

www.von-poll.com

PURCHASE PRICE: 359.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 89 m2 « ROOMS: 3 « LAND AREA: 688 m?2
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At aglance

26247014
ca. 89 m2
Gabled roof
3

2

1

1898

2 x Outdoor parking
space, 2 x Garage

359.000 EUR

Single-family house/
Detached house

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

2019
Renovated
Solid

Fireplace, Built-in
kitchen
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Energy Data

Stove Ene_fgy demand
Liquefied gas certificate
05.05.2036 184.30 kWh/m?2a
F
2019
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A first impression

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1898 liber zeugt durch eine gelungene
Kombination aus klassischer Architektur und zeitgemafer M odernisierung. Mit einer
Wohnflache von ca. 89 m2 und einer grof3ziigigen Grundstiicksflache von etwa 688 m2 bietet
die Immobilie ein attraktives Umfeld flr unter schiedlichste L ebenssituationen.

Dieinsgesamt 3 Zimmer, darunter 2 Schlafzimmer, schaffen flexible
Nutzungsmoglichkeiten. Die Raumaufteilung umfasst einen Wohn-Essbereich mit
Schwedenofen, der eine behagliche Atmosphér e schafft und zum Verweilen einladt. Die
daran angrenzende K tiche mit separatem Essbereich bietet Platz flir gemeinsame
Mahlzeiten und ist damit ein zentraler Treffpunkt im Alltag. Ein Badezimmer ist vorhanden
und der Hauswirtschaftsraum rundet das Wohnangebot praktisch ab.

Besonder s hervor zuheben ist das M oder nisierungskonzept: Das Haus wur de 2006-2007
umfassend saniert, 2019 erfolgte die letzte M oder nisierung. Im Rahmen der Sanierung
wurden bedeutende M al3nahmen umgesetzt — dazu zéhlen die Dachdammung und
Neueindeckung im Jahr 2006, der Einbau doppelt verglaster Holz-Alufenster sowie die
Fassadendammung. Der gepflegte Zustand des Hauses wird durch regelmafige I nvestitionen
weiter unterstrichen.

Beheizt wird das Haus mit einer Zentralheizung; seit 2019 sor gt eine moder ne Gasheizung
far wohlige Warme. Im Wohnzimmer sorgt ein Schwedenofen flir gemutliche Abende. Die
Ausstattungsqualitat entspricht einem normalen Standard und lasst viel Raum fir
individuelle Anpassungen. Die teilweise Unterkellerung bietet zusétzliche Stauflache und
praktische Einsatzmoglichkeiten.

Mit einer Doppelgarage ist ausreichend Platz fir Kraftfahrzeuge sowie Stauraum fir
Fahrrader, Gartengerate oder Hobbyausstattung vorhanden. Fir weiteren Komfort sorgen
dieLoggia sowie ein errichteter Gartenschuppen. Ein besonderes Merkmal bildet der grol3e
Garten: Er eroffnet ver schiedene M oglichkeiten, sei es zur Freizeitgestaltung, als Spielflache
oder zur individuellen Gestaltung.

Dieruhige, familienfreundliche L age spricht insbesonder e anspruchsvolle I nter essentinnen
und Interessenten an, die Vor ziige einer entspannten Umgebung suchen. Das Haus bietet mit
seinem hervorragenden Gestaltungspotenzial die M dglichkeit, eigene Wohnideen und
Vorstellungen zu verwirklichen.
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Details of amenities

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzahlung:
- Ca. 89 m?2 Wohnflache

- Ca. 688 m2 Grundstucksflache

- 3Zimmer

-1Bad

- Kiiche mit Essbereich

- Wohn-Essbereich mit Schwedenofen

- teilweise unterkellert

- Dach wur de 2006 neu gemacht und gedammt

- doppelt verglaste Holz-Alufenster aus 2006

- Fassade gedammt 2006

- Sanierung 2006

- Gasheizung von 2019

- Ruhige, familienfreundliche Lage

- Hervorragendes Gestaltungspotenzial

- Doppelgarage

- Loggia

- Gartenschuppen

- grol3er Garten

Diessind nur einige der Besonder heiten dieser einmaligen, stadtnahen M dglichkeit mit
Optimierungspotenzial. Wir freuen unsauf | hre Anfrage und die gemeinsame Besichtigung
vor Ort.
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All about the location

Wettelsheim ist ein Gemeindeteil der Stadt Treuchtlingen im Landkreis Weil3enburg-
Gunzenhausen (Mittelfranken, Bayern).

Wettelsheim liegt im Naturpark Altmuhltal zwischen Bubenheim und Windischhausen, rund
vier Kilometer stidlich von Markt Berolzheim und rund zweieinhalb Kilometer ndrdlich von
Treuchtlingen. Esist von ausgedehnten Mischwaldern und den Altmuhlwiesen umgeben.
Stdlich befinden sich die Zwillingsber ge Patrich (599,6 m) und Vier steinber g (600,2 m),
nordwestlich liegt der Berolzheimer Wald. Durch den Ort verlaufen die Rohrach, ein
Nebenflussder Altmihl, deren Steinbrticken dem Ortsbild einen besonderen Char akter
verleihen, und die Erlach, die von Falbenthal kommend am stidlichen Ortsrand verrohrt in
die Rohrach fliefdt. Siidwestlich von Wettelsheim liegt im Rohrachtal das 4,45 Hektar grofie
als,, Geschiitzter Landschaftsbestandteil” ausgewiesene Gebiet Rohrachmaander bei
Wettelsheim.

Der stillgelegte Bahnhof Wettelsheim

Die Hauptstral3en des Ortessind die Kreisstralle WUG 5 und die Staatsstraf3e St 2230.
Ebenfallsdurch den Ort lauft der Altmuhltal-Panoramaweg. An Wettelsheim vorbei fihrt
die Bahnstrecke Treuchtlingen—Wrzburg.[7] Die Ortschaft hatte einen eigenen, 1869

er 6ffneten und mittlerweile stillgelegten Bahnhof mit zwei dur chgehenden Hauptgleisen. Der
Bahnhof Treuchtlingen ist ca. 4 km entfernt. Dorthin fihrt eine Budlinie.
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Other information

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Florian Wittmann

Marktplatz 9, 91710 Gunzenhausen
Tel.: +499831-8835127
E-Mail: gunzenhausen@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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