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Grofl3es Wohnhaus mit Baugrundstiick
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Auf einen Blick

24247007

ca. 374 m?2
Satteldach

nach Vereinbarung
11

7

4

1977

2 x Garage

590.000 EUR
Mehrfamilienhaus

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

gepflegt

Massiv
ca.0m?

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukuliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis

HOLZ 152.98 kWh/m2a
E

03.03.2030

Alternativ
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Ein erster Eindruck

Groles extravagantes Anwesen mit Einliegerwohnung und viel Platz sucht Visionar. Das
Anwesen mit ca. 370gm bietet lhnen viele Gestaltungsmdglichkeiten. Es steht auf ca.
2129gm Grund und bietet Ihnen hier die Moéglichkeit sich ein weiteres Anwesen zu bauen
ohne Bauzwang.
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Ausstattung und Detalils

Hauptwohnung: Durch die leichte Hanglage gelangen Sie in die Hauptwohnung, welche
fast ebenerdig ist. Durch den Windfang gehen Sie direkt in einen grof3zligigen
Dielenbereich der mit Marmor und Granit ausgestattet ist. Zu ihrer rechten kommen Sie in
eine grof3e, offene und modern gestaltete Esskiiche mit bereits eingebauter Einbaukliche
und einem Platz fur das morgendliche Friihstlick. Ein Kachelofen sorgt fur zusétzliche
Gemudtlichkeit. Direkt angrenzend gelangen Sie in ein fast 60gm grol3es Wohn- und
Esszimmer mit offenem Kamin, sowie einem angrenzendem Wintergarten. Grol3e und
helle Fensterfronten lassen Licht hinein und sorgen fir einen sagenhaften Ausblick. Im
Wintergarten haben Sie ebenfalls einen offenen Kamin, sowie eine schéne Stube. Von
hier gelangen Sie zudem in die groRe Doppelgarage, sowie in das teilausgebaute
Dachgeschoss. Im Dielenbereich haben Sie eine Gastetoilette sowie eine integrierte
Garderobe. Eine Kilhlkammer / Speisekammer ist vorhanden.

Der angrenzende Schlafbereich hat fur Sie zwei Kinderzimmer, jedes mit Ausgang auf
den Balkon sowie einem eigenen Kindertageslichtbad. Der Elternbereich gestaltet sich
mit einem grofl3en Schlafzimmer mit eigenem Balkon, Ankleide sowie einem neuen
modernen Tageslichtbad mit Dusche, Wanne und WC.

Uber die groRe Wendeltreppe gelangen Sie ins Untergeschoss. Dank der Hanglage
kommen Sie hier direkt in den Garten. Neben einem Abstellraum und Vorratsraum ist hier
ein weiteres Jugendzimmer entstanden. Ein separates WC ist vorhanden. Angrenzend
haben Sie hier eine Waschkuiiche. Liebevoll gestalten kénnen Sie den vorhandenen
Fitness- und Sauna Bereich mit Tauchbecken und Dusche. Eine Sauna wurde bereits
eingebaut.

Die Hackschnitzelheizung aus 2008 ist im Heizungsraum verbaut worden. Das Anwesen
ist mit einer Fuf3bodenheizung versehen. Der frei gewordene Platz dient als zusatzlicher
Lagerraum.

Das Uber das komplette Haus ausgebaute Dachgeschoss wurde bislang als
Gastezimmer genutzt. Hier haben Sie eine Toilette und neben einem groRen Raum
weiteren Stauraum zur Verfigung.

Einliegerwohnung: Uber einen separaten Eingang, moglich ware auch im Untergeschoss
die ,Turverkleidung“ wieder zu 6ffnen gelangen Sie in die Einliegerwohnung. Die schone
Wohnung verflgt Giber eine eigene Terrasse mit Gartenzugang aus drei Zimmern. Sie
haben hier ein Elternschlafzimmer, Arbeits- oder Kinderzimmer sowie einen grofen
Wohn- und Essbereich mit fast 40gm. Eine gemdtliche Kiiche mit Platz fur einen
Frihstlckstisch ist vorhanden. Der Eingangsbereich ist grof3ztigig und bietet viele
Moglichkeiten eine Garderobe zu integrieren. Das Tageslichtbad ist mit Wanne, Dusche
und WC ausgestattet.
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Alles zum Standort

Grafensteinberg ist ein Ortsteil der Gemeinde Haundorf im mittelfrAnkischen Landkreis
WeilRenburg-Gunzenhausen. Der Ort hat 875 Einwohner und liegt auf einer
durchschnittlichen Hoéhe von 508 m 0. NN. Grafensteinberg liegt auf einer Anhdhe in
Westmittelfranken im Nordwesten des Landkreises Weil3enburg-Gunzenhausen.
Nachbarorte sind (im Uhrzeigersinn, beginnend mit Norden) Seitersdorf, Stixenhof,
Igelsbach, Geiselsberg, Brombach, Geislohe, Brand und Eichenberg. Haundorf liegt etwa
vier Kilometer Luftlinie weiter nordwestlich, Absberg etwa funf Kilometer Luftlinie weiter
Ostlich. Der Igelsbachsee liegt einige Kilometer entfernt im Osten, der Kleine
Brombachsee im Siudosten, der Altmihlsee im Sidwesten. Nordlich von Grafensteinberg
entspringt der Laubenzedeler Muhlbach, der westlich des Ortes den Branderweiher,
Speckweiher, Eichenberger Weiher und Schnackenweiher mit Wasser speist. Ferner
befinden sich in der naheren Umgebung noch der Koppenweiher und der
Kastleinsweiher, beide ebenfalls im Westen. Studwestlich befindet sich die Quelle des
Brombach, ein Nebenfluss der Schwéabischen Rezat und Namensgeber des nahen
Brombachsees. Nordostlich befindet sich die Quelle des Schafweihergrabens, einem
Nebenfluss des Igelsbachs. Nordostlich entspringt der Erlbach, ein Nebenfluss der
Frankischen Rezat. Die Europaische Hauptwasserscheide verlauft mitten durch den Ort
und trennt damit das Abflussgebiet der Altmuhl und der Donau, mit dem Abflussgebiet
der Rezat und des Mains voneinander. Sudlich befindet sich der groR3e, nach dem Ort
benannte Grafensteinberger Wald, nérdlich der zum Ménchswald gehérende Haundorfer
Wald. Norddstlich fuhrt die KreisstraRe WUG 21 zur Kreisstral3e WUG 1. Diese wiederum
verlauft direkt an der nordlichen Seite Grafensteinbergs angrenzend und fihrt unweit
Ostlich zur BundesstralRe 466. Mehrere Ortsstrafen verbinden den Ort mit den
umliegenden Dorfern.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 3.3.2030. Endenergiebedarf
betragt 152.98 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Holz-
Hackschnitzel. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1977. 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 Uberprifen, 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 ein Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.
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 ortsubliche
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 fir 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 Gberprifen. 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 flr 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 bestmdglich zusammenzufuhren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Nora Thomas

LuitpoldstralBe 24 Weil3enburg in Bayern
E-Mail: gunzenhausen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




