Westheim - Westheim (Mittelfranken)

Kernsanierte Doppelhaushalftein ruhiger Lage

Ap1Buoéc akivATov: 26247011
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TIMH AFOPAS: 279.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 120 m? « AQMATIA: 4 + EKTAZH FHZ: 473 m?2
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26247011 279.000 EUR

ca. 120 m2 Kauferprovision
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Sanierte Doppelhaushélfte in ruhiger Wohnlage mit Ausbaupotenzial

In einer angenehmen und ruhigen Wohngegend erwartet Sie diese charmante
Doppelhaushélfte, die 2022 umfassend saniert wurde. Sie vereint modernen Wohnkomfort
mit einem Hauch landlicher 1dylle—ideal flr Paare oder kleine Familien, die ein gepflegtes
Zuhause mit zusatzlichem Potenzial suchen.

Das Haus steht auf einem ca. 470?m2 grof3en Grundstiick, das ausreichend Platz fur einen
Garten und Erholung bietet. Auf rund 120?m2 W ohnflache Giber zeugt die Immobilie mit
einer durchdachten Raumaufteilung: Eserwarten Sievier gut geschnittene Zimmer, eine
offene Kliche mit angrenzendem Essbereich, eine praktische Speisskammer sowie ein
moder nes Tageslichtbad. DasHaus ist teilunterkellert.

Ein echtes Highlight ist die grof3ziigige Terrasse, die 2022 neu angelegt wurde —ideal fur
entspannte Stunden im Freien.

Die Beheizung erfolgt Uber ein effizientes Nahwar me-System, das nicht nur zukunftssicher,
sonder n auch umweltfreundlich ist. Doppelt ver glaste Kunststofffenster aus dem Jahr 2009
sorgen fir eine gute Energiebilanz und ein angenehmes Wohnklima.

Besonder s erwahnenswert: Die angrenzende Scheune, die bereits mit dem Wohnhaus
verbunden ist. Sie bietet vielfaltige Ausbaumdéglichkeiten — sei es als zusatzlicher Wohnraum,
Atelier, Buro oder grof3ziigiger Hobbybereich.
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* Umfassende Sanierung in 2021/2022
* Offene Kliche mit Essbereich

* Speisekammer

* Wohnzimmer

* Tagelsichtbad

* sep. Dusche

* Schlafzimmer

* begehbarer Kleiderschrank

* Kinderziimmer

* Neue Terrasse von 2022

* Teilunterkellert

* Effiziente Nahwar meheizung

* Kunststofffenster (2009), doppelt verglast
* Scheune mit Ausbaupotenzial
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Westheim ist eine Gemeindeim Landkreis Weil3enburg-Gunzenhausen in Bayern. Sieliegt
etwa 10 Kilometer nordwestlich von der Stadt WeiRenburg und ist von einer malerischen
L andschaft umgeben, dietypisch fur die frankische Region ist.

Die Lage von Westheim bietet eine ruhige, l1andliche Atmosphére, dieideal fir Familien und
Naturliebhaber ist. Die Umgebung ist geprégt von Waldern, Wiesen und Feldern, die
zahlreiche M dglichkeiten fiir Outdoor -Aktivitaten wie Wandern und Radfahren bietet.

Die Anbindung an die umliegenden Stadteist durch die nahegelegenen BundesstralRen gut,
sodass Sie schnell nach Weil3enburg, Gunzenhausen oder auch in die Metropolregion
NUrnberg gelangen konnen. Westheim selbst bietet eine gute I nfrastruktur mit
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Freizeitangeboten, die dasL eben in der Gemeinde
angenehm gestalten.

Die freundliche Gemeinschaft und die hohe L ebensqualitat machen Westheim zu einem
attraktiven Wohnort fir M enschen, die die Ruhe des L andlebens schatzen, ohne auf die
Annehmlichkeiten der Stadt verzichten zu missen.
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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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Florian Wittmann

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