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Zum Verkauf steht ein Mehrfamilienhaus mit einer gro3ziigigen Wohnflache von ca. 300
m?2, das sich auf einem Grundstiick von ca. 451 m2 befindet. Diese Immobilie bietet
insgesamt 13 Zimmer, darunter acht Schlafzimmer und vier Badezimmer, ideal fur eine
groRe Familie oder vermietbare Einheiten. Zudem gibt es zwei Balkone oder Terrassen,
die zusatzlichen AuRenraum bieten.
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Das Haus ist in mehrere Wohneinheiten aufgeteilt, von denen funf Wohnungen mit
Parkett- und Fliesenbtden ausgestattet sind. Zwei der Wohnungen sind noch nicht
genehmigt jedoch bereits vollstandig ausgebaut, was Potenzial fur weitere
Nutzungsmadglichkeiten bietet. Zusatzlich verfugt das Gebaude Uber zwei
Monteurzimmer, die flexibel genutzt oder vermietet werden kdnnen.

Eines der herausstechendsten Merkmale dieser Immobilie ist das Heizsystem. Die neue
Holzhackschnitzelheizung aus dem Jahr 2023, kombiniert mit einer Solaranlage und
einem grol3en Pufferspeicher, gewahrleistet eine effiziente und umweltfreundliche
Energieversorgung. Ergénzt wird dieses System durch eine Frischwasserstation, die fir
kontinuierlich frisches Wasser sorgt.

Ein Highlight auf dem Grundsttick ist die grof3e ehemalige Werkstatt, die als
Fahrzeuggarage genutz wird und Platz fiir 4-5 Fahrzeuge bietet. Diese ist mit einem
elektrischen Tor sowie Schallschutzverglasung ausgestattet und eignet sich damit perfekt
fir Hobbymechaniker oder als zusétzliche Abstellflache. Ein Holzhackschnitzelbunker
sorgt fur die notwendige Lagerung der Heizmaterialien.

Das Anwesen ist mit Vollwarmeschutz ausgestattet, und die Fenster bestehen aus Holz-
Isolierverglasung sowie neuen Velux-Dachfenstern mit 3-fach-Verglasung, was fir eine
hervorragende Isolierung und Energieeffizienz sorgt. Die Innenttiren bestehen aus
massivem Holz und unterstreichen die Qualitat der Bauweise. Das Anwesen ist ein
ehemaliges Schreinereianwesen.

Bereits 1994 wurde das Geb&ude aufgestockt und umgebaut, was dem Haus eine
moderne Optik und zusatzliche Raumkapazitat verschafft. Die Bader stammen aus
verschiedenen Baujahren (1994, 1999, 2005 und 2022), wobei jede Einheit gut gepflegt
und funktional eingerichtet ist. Alle 5 Wohnungen verfiigen tiber Einbaukichen.

Die AufRenanlagen sind durch ein elektrisches Tor gesichert und beherbergen ein
Gartenhaus sowie einen Lagerraum, der vielfaltige Nutzungsmadglichkeiten bietet eine
schdne Terrasse ist vorhanden. Zudem gibt es eine Brunnenanlage, die den Garten mit
Wasser versorgt.

Diese Immobilie ist ideal fiir Investoren, die in ein vielseitiges Projekt investieren
mdchten, oder Familien, die eine geraumige Wohnlésung mit zuséatzlich vermietbaren
Einheiten suchen. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin, um sich selbst
von den zahlreichen Vorzligen dieser Immobilie zu tberzeugen.




P07 07 207 000070707077

Gunzenhausen OT Unterwurmbach Gunzenhausen ist eine Stadt im mittelfrankischen
Landkreis WeiRenburg-Gunzenhausen. Der staatlich anerkannte Erholungsort liegt am
Altmuhlsee. Mit etwa 16.000 Einwohnern ist Gunzenhausen die zweitgrof3te, von der
Flache her mit 82,73 Quadratkilometern drittgré3te Gemeinde des Landkreises.
Gunzenhausen liegt im Nordwesten des Landkreises WeiRenburg-Gunzenhausen in der
Region Westmittelfranken, mitten im Frankischen Seenland und stdéstlich des
Altmihlsees auf einer Hohe von 416 Metern Giber NHN, am stidostlichen Rand der
Frankenhdhe. Diese bildet nach Nordwesten eine weite Flache, die sich sanft nach
Sudosten neigt. Die Gesteine des Untergrunds entstammen der mittleren Keuperzeit (im
Wesentlichen Sandsteinkeuper). Sudlich und 6stlich der Umgebung Gunzenhausens
erheben sich die Jura-Berge der Frankischen Alb, z. B. der Hahnenkamm. Durch die
Stadt fliel3t die Alt MUhl. Weitere natlrliche FlieRgewasser im Gebiet der Stadtgemeinde
sind der Wurm Bach und der Hambach. Im Zuge der Entstehung des Fréankischen
Seenlands wurde ndrdlich von Gunzenhausen der Altmiihlsee angestaut. Er bekommt
sein Wasser Uber den Altmihlzuleiter und gibt es Uber die Altmihl und den
AltmuhlUberleiter ab. Nordlich von Gunzenhausen liegen einige kleinere Weiher. Das
Gemeindegebiet von Gunzenhausen ist von Hugeln und Wiesen gepragt. Neben dem
Cronheimer Wald liegen im Gebiet der Stadt Auslaufer des Unteren Waldes, des
Haundorfer Waldes und des Grafensteinberger Waldes. Im aul3ersten Norden liegt das
Feuchtgebiet Wiesmet. Zu den Erhebungen gehdren der Wurmbacher Berg, der Biihl und
der Buchelberg. Im Westen verlauft die Grenze zum Landkreis Ansbach. Teilweise auf
Gemeindegebiet liegt das Naturschutzgebiet Vogelfreistatte Flachwasser- und Inselzone
im Altmuhisee. Im Stiden des Altmuhlsees befindet sich die Hirteninsel. In
Gunzenhausen wurde der erste Geodéatische Referenzpunkt Bayerns zur Ermittlung
geographischer Koordinaten aufgestellt.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 3.12.2034. Endenergiebedarf
betragt 139.30 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Holz-
Hackschnitzel. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2023. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 fiir 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 Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Nora Thomas

E-Mail: gunzenhausen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




