Heidenheim

Funktionales Haus mit grof3ziigigem Grundstlck
und optimaler Raumaufteilung.
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Zum Verkauf steht ein vielseitig nutzbares Zweifamilienhaus in einer ruhigen
Wohngegend. Das 1965 erbaute Haus bietet eine Wohnflache von ca. 135 m2 und
erstreckt sich Uber eine groRziigige Grundstiicksflache von ca. 604 m2. Es umfasst
insgesamt funf Zimmer, darunter vier Schlafzimmer, sowie zwei Badezimmer, und eignet
sich damit ideal fur Familien oder zur Nutzung als Mehrgenerationenhaus.
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Der Wohnbereich besticht durch eine gelungene Raumaufteilung, die sowohl
Privatsphéare als auch komfortables Wohnen ermdéglicht. Das Erdgeschoss, welches
urspringlich als Lagerraum genutzt wurde, bietet vielseitige Gestaltungsmoglichkeiten,
etwa als Hobbyraum oder zusatzliche Wohnflache. Ebenfalls im Erdgeschoss befinden
sich ein Waschraum und eine Garage, die jedoch Uber keine direkte Zufahrt verfugt.
Besonders erwahnenswert ist das Obergeschoss, welches lUber eine ansprechende
Terrasse verfligt. Diese Ebene kann sowohl iber die Terrasse als auch direkt Gber den
Keller betreten werden. Hier finden Sie auch die Kiiche, ausgestattet mit einem
funktionalen Wamslerherd, sowie den Wohnbereich, der durch einen traditionellen
Kachelofen fur behagliche Warme sorgt. Ein Schlafraum ist ebenfalls vorhanden.

Uber das Treppenhaus auserhalb der Wohnung kommen sie in den Keller sowie ins
Dachgeschoss.

Das Dachgeschoss ist ausgebaut und beherbergt drei Schlafzimmer sowie ein kleines
Gastebad. Eines der Schlafzimmer verfligt zudem Uber einen kleinen Balkon, der einen
zusatzlichen Rickzugsort im Freien bietet.

Die Immobilie befindet sich in einem sanierungsbeddtirftigen Zustand und bietet damit die
Moglichkeit, sie nach individuellen Vorstellungen zu gestalten und somit einen ganz
eigenen Charme zu verleihen. Die Heizung erfolgt aktuell Gber eine Ofenheizung, erganzt
durch Strom-Marmorplatten, die eine alternative Warmequelle darstellen.

Durch die Zwei-Eingangs-Option prasentiert sich das Gebaude als aul3erst flexibel, womit
sowohl eine getrennte Nutzung der Stockwerke als auch eine gemeinsame
Bewirtschaftung problemlos mdoglich ist.

Die Lage des Hauses Uberzeugt durch eine ruhige Umgebung, die dennoch eine gute
Erreichbarkeit von Geschaften des taglichen Bedarfs und Einrichtungen wie Schulen und
Kindergarten bietet. Die nahegelegenen Grinflachen laden zu entspannenden
Spaziergéngen ein und erweitern den Lebensraum um eine natlrliche Komponente.

Mit wenigen Informationen aus dem Staatsarchiv von 1965 stehen keine umfangreichen
Unterlagen zur Verfugung, dennoch birgt dieses Haus das Potenzial, mit Engagement
und kreativen ldeen zu einem aulRerst attraktiven Wohnstandort umgestaltet zu werden.
Fir Interessenten, die auf der Suche nach Gestaltungsfreiheit und groRem
Entwicklungspotenzial sind, bietet dieses Zweifamilienhaus eine perfekte Ausgangslage.
Nutzen Sie die Chance, eine Besichtigung zu vereinbaren, um das volle Potenzial dieser
Immobilie zu entdecken.
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Heidenheim ist ein Markt im mittelfrankischen Landkreis Weil3enburg-Gunzenhausen und
der Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Hahnenkamm.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 14.10.2034.
Endenergiebedarf betragt 314.64 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Strom. Die Energieeffizienzklasse ist H. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tUberprifen.
Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8 11 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie des
Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss. PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch
Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein
Maklervertrag geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL
IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt,
hat der Interessent bei Abschluss - eines MIETVERTRAGS keine
Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. - eines
KAUFVERTRAGS die ortsiibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH gegen Rechnung zu zahlen. 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 Gberprufen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir
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 ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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E-Mail: gunzenhausen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




