Gunzenhausen

lhr neues Zuhause in Stadtnahe und
Modernisierungspotenzial

CODE DU BIEN: 26208810

VON POLL
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PRIX D'ACHAT: 229.000 EUR « SURFACE HABITABLE: ca. 125 m2 - PIECES: 4 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 489 m?
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En un coup d'cell

26208810 229.000 EUR

ca. 125 m2 Maisons jumelles

a deux versants Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten

1949 Kaufpreises
A rénover

2 x surface libre massif

Terrasse, Bloc-
cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnos_,tic

Gaz energetique

14.01.2036 134.50 kWh/m2a
1949

Gaz
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CODE DU BIEN: 26208810 - 91710 Gunzenhausen

Une premiere impression

Die hier angebotene Doppelhaushélfte tberzeugt durch ihre durchdachte Raumaufteilung
und die stadtnah gelegene Grundsticksflache. Mit einer Wohnflache von ca. 125 m2 auf
einem grof3zigigen Grundstick von rund 489 m2 bietet diese Immobilie ausreichend
Platz fur Paare und Familien, die Wert auf ein komfortables Zuhause und
Gestaltungsmaoglichkeiten legen.

Das Haus empfangt Sie mit einem einladenden Eingangsbereich, von dem aus alle
weiteren Raume bequem erreichbar sind. Insgesamt verflgt die Immobilie Uber vier
Zimmer, die sich flexibel als Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer nutzen lassen und so
verschiedenen Lebensmodellen gerecht werden. Der Wohn- und Essbereich bildet das
Herzstlck des Hauses und ladt durch grofRziigige Fensterflachen zu hellen und
freundlichen Wohnmomenten ein. Ein Highlight ist der vorhandene Kachelofen, der an
kalten Tagen fir angenehme Warme sorgt — der Kachelofeneinsatz sollte jedoch erneuert
werden.

Die Einbauktche ist funktional gestaltet und bietet mit reichlich Stauraum und
Arbeitsflache ideale Voraussetzungen fir die Zubereitung gemeinsamer Mahlzeiten. Das
Tageslichtbad ist mit einer Badewanne, Waschbecken und WC ausgestattet und
ermoglicht einen angenehmen Tagesstart. Zusatzlich stehen im Haus praktische
Stauflachen zur Verfiigung, wodurch Ordnung und Ubersichtlichkeit gewahrleistet
werden.

Die gepflegte Substanz des Hauses bietet eine solide Basis zur direkten Nutzung und
eroffnet gleichzeitig die Moglichkeit, das Objekt nach den eigenen Vorstellungen
umzugestalten und weiterzuentwickeln. Fir Hobbygartner und Familien mit Kindern bietet
das rund 489 m2 grof3e Grundstiick eine reizvolle Gartenflache mit viel Potenzial fur
Freizeitaktivitaten oder individuelle Bepflanzungen. Ein AuRenbereich, der vielféltige
Nutzungen zuldsst — ob als Spielwiese, Terrassenflache oder fiir geselliges
Beisammensein im Freien.

Ein weiteres wesentliches Merkmal dieser Immobilie ist die zentrumsnahe Lage.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie Freizeit- und Sportangebote sind in
kurzer Entfernung erreichbar und sorgen so fir einen angenehmen Alltag. Die gute
Verkehrsanbindung ermdglicht sowohl die Nutzung 6ffentlicher Verkehrsmittel als auch
eine schnelle Erreichbarkeit der Innenstadt und angrenzender Stadtteile.




Zusammenfassend bietet Ihnen diese rund 125 m2 grol3e Doppelhaushalfte auf ca. 489
m2 Grundstlick die Gelegenheit, ein ideales Familienzuhause zu erwerben. Zu den
erwahnenswerten Ausstattungsmerkmalen zéahlen die vorhandene Einbauktche, die
flexible Raumaufteilung, die schone Gartenflache sowie der Kachelofen (Einsatz zu
erneuern). Die gut erhaltene Bausubstanz gestattet es Ihnen, die Immobilie ab dem
ersten Tag zu bewohnen und im Laufe der Zeit an die eigenen Wiinsche anzupassen.
Uberzeugen Sie sich gerne bei einer personlichen Besichtigung von den Vorziigen
dieses gepflegten Hauses in stadtnaher Lage. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage und
stehen lhnen flr weitere Informationen jederzeit zur Verfligung.
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Détails des commodités

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:

- Ca. 120m2 Wohnflache

- Ca. 489m?2 Grundstucksflache

- Drei Zimmer

- Einbaukiche

- Schone Grundsticksflache

- Ideales Familienzuhause

- Stadtnah gelegen

- Umgestaltung nach eigenen Vorstellungen

- Gut erhaltene Substanz

- Kachelofen (Einsatz muss erneuert werden)

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieser gepflegten Immobilie in zentrumsnaher
Lage mit schoner Gartenflache und Gestaltungspotenzial. Uberzeugen Sie sich von den
Vorzugen dieser Immobilie bei einer personlichen Besichtigung vor Ort. Wir freuen uns
auf lhre Anfrage.
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Tout sur I'emplacement

Gunzenhausen besticht als lebenswerte Mittelstadt mit einer stabilen Infrastruktur die
sowohl Sicherheit als auch Zukunftsperspektiven bietet. Die Stadt profitiert von ihrer
ausgezeichneten Anbindung an Nirnberg 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 vielféltigen
Arbeitsplatzangebot sowie umfassenden Bildungs- und Gesundheitsmaoglichkeiten schafft
Gunzenhausen ein Umfeld, das Familien langfristig Geborgenheit und
Entwicklungschancen bietet.

Die unmittelbare Umgebung Uberzeugt durch eine familienfreundliche Atmosphére, die
besonders durch die Nahe zu zahlreichen Bildungseinrichtungen besticht. Kindergarten
und Schulen sind in nur wenigen Gehminuten erreichbar, was den Alltag mit Kindern
angenehm und stressfrei gestaltet. So liegen renommierte Einrichtungen wie die
Wirtschafts- und Berufsschule sowie verschiedene Grund- und Realschulen nur etwa drei
bis neun Minuten zu FuR3 entfernt. Die fu3laufig erreichbaren Busstationen
ZeppelinstralRe und Carlo-Loos-Str. ermdglichen zudem eine unkomplizierte Anbindung
an den o6ffentlichen Nahverkehr, wahrend der Bahnhof Gunzenhausen in etwa elf
Minuten zu Ful3 erreichbar ist und weitere Mobilitdtsperspektiven eroffnet.

Fur Familien, die Wert auf eine ausgewogene Work-Life-Balance legen, bietet
Gunzenhausen ein reichhaltiges Freizeitangebot in unmittelbarer Nahe. Zahlreiche Parks
und Spielplatze, darunter der idyllische Hindenburgpark, laden zu erholsamen Stunden
im Grinen 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, Fachérzte und das Klinikum Altmihlfranken in
angenehmer Néhe gewahrleistet, was gerade fir Familien mit Kindern ein beruhigendes
Sicherheitsnetz darstellt.

Abgerundet wird das familienfreundliche Umfeld durch eine vielfaltige Auswahl an
gastronomischen Einrichtungen, die von gemiitlichen Cafés bis hin zu einladenden
Restaurants reichen und Raum fiir gemeinsame Momente schaffen. Die ful3laufig
erreichbaren Supermarkte und Einkaufsmoglichkeiten sorgen fiir eine unkomplizierte
Versorgung im Alltag.




Fur Familien, die in Gunzenhausen ein neues Zuhause suchen, vereint diese Lage alle
wesentlichen Aspekte eines behiiteten, komfortablen und zukunftsorientierten Lebens —
ein Ort, an dem Kinder sicher aufwachsen und Eltern sich rundum wohlftihlen kénnen.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.1.2036.

Endenergiebedarf betragt 134.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1949.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfuhrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 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 Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 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 lhrer Immobilie, so ist es fur 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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Florian Wittmann

KarlstralR3e 9, 91522 Ansbach
Tel.: +49 981 -97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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