VON POLL

Simmershofen

Naturidylle ftr die Familie: Lichtdurchflutetes
Einfamilienhaus mit schonem Garten, Kamin &
Terrasse

Objektnummer: 26333020

KAUFPREIS: 398.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 120 m2 « ZIMMER: 5.5 ¢ GRUNDSTUCK: 726 m?2
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Auf einen Blick

26333020

ca. 120 m2
Satteldach
55

3

2

2002

1x Carport, 2x
Freiplatz, 1 x Garage

398.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2015

Fertigteile

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme VERBRAUCH
Fern 73.50 kWh/m2a
04.08.2036 B

Fernwarme 2002
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Ilhre Immobilienspezialisten

in Kitzingen und Neustadt an der Aisch.

Vadim Becker

Partner-Shop Kitzingen
KaiserstralBe 26

97318 Kitzingen

T.: 09321 - 92 44 995
kitzingen@von-poll.com

www.von-poll.com/kitzingen

Eric Schmidt Dieter Tellinger Marcel Shair Anne Gegner

Partner-Shop Neustadt an der Aisch a2 INSTIOR

WilhelmstraSe 2 n DcHLANDs

91413 Neustadt an der Aisch o] DIGITALE
BELLEVUE

T..09161-87 19170 cramensie [ VORREITER

i den aktuellen Agents
neustadt.an.der.aisch@von-poll.com Markiwert 2025
hver Immobilie
‘oniine.

www.von-poll.com/neustadt-an-der-aisch
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IHRE POLE-POSITION
FUR DIE NACHSTE
BESICHTIGUNG

Unter Einbeziehung des besten Zinses aus Gber
400 Darlehensgebern bescheinigen wir Ihnen Ihren
Finanzierungsrahmen - mit einem Zertifikat, das
Eigentimern und Maklern Ihre Kaufkraft bestatigt.
Verschaffen Sie sich dadurch einen Vorsprung bei der
Reservierung Ihrer Wunsch-Immobilie

www.vp-finance.de
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Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt. Aus diesem Grund kdnnen wir nicht fur die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein sehr gepflegtes Einfamilienhausin Holzstander bauweise, dasim Jahr
2002 auf einem ca. 726 m2 grof3en Grundsttick errichtet wurde. Die Wohnflache betragt ca.
120mz2 und bietet dank 5,5 Zimmern nicht nur grof3ziigigen Wohnkomfort, sondern auch
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Das Hausist voll unterkellert, was zusatzlichen Raum fir
Abstellflache und einen Hobbyraum im Keller schafft und damit die praktische Nutzung der
Immobilie erweitert.

Schon die AulRenansicht Uber zeugt mit einem klassischen Satteldach und weil3er
Putzfassade, erganzt durch gepflegte Aul3enanlagen mit einer abwechslungsreichen
Bepflanzung und viel Griun. Das Grundstiick bietet neben einem offenen Gartenbereich auch
eine grof3zugige Terrasse mit Sitzbereich, die zur Erholung im Freien einladt. Zum Haus
gehort einekleine Garage und ein Carport, ideal fir das sichere Abstellen Ihrer Fahrzeuge.
Ergénzend steht ein separater Holzschuppen zur Verfugung, der vielféaltig nutzbar ist und
im Inneren mit Holz verkleidet sowie mit Stauraum und Sitzgelegenheiten ausgestattet ist.

Im Erdgeschoss des Hauses befindet sich ein groRRziigiges Wohn- und Esszimmer, das mit
grof3en Fensterfronten und einem moder nen Kaminofen einen attraktiven

L ebensmittelpunkt flr die ganze Familie bildet. Die geschlossene K iche Uber zeugt durch
ihre moder ne Einbauktiche mit hellen Fronten, viel Arbeitsflache und Blick in den Garten.
Durch diedirekte Anbindung an den Wohnbereich ergeben sich kurze Wege und eine
angenehme Kommunikation im Alltag.

Das Gaste-WC im Erdgeschossist mit einer Dusche ausgestattet, sodass auch Besucher tiber
eine eigene Duschmdglichkeit verfiigen. Die gesamte Ausstattung entspricht einem
gehobenen, aber unaufdringlichen Standard, der sich durch das gesamte Haus zieht.

Im Dachgeschoss erwarten Sie zwei Schlafzimmer, die sich sowohl als Kinderziimmer als
auch als BUroraume eignen. Besonder s praktisch: Esbesteht die M 6glichkeit, ein
Schlafzimmer mit Ankleide einzurichten. Das Badezimmer im DG ist mit Dusche und
Badewanne ausgestattet, wodur ch sowohl schnelle Erfrischungen als auch entspannte Bader
mdglich sind. Die Schlafraumeim Obergeschoss sind lichtdurchflutet und bieten durch
grof3e Fenster einen angenehmen Ausblick ins Griine.

Im Kellergeschoss stehen ausr eichend Abstellflachen und ein grof3ztigiger Hobbyraum zur
Verfligung, sodass Sie hier Stauraum und Raum zur Verwirklichung personlicher Projekte
finden.




Die Immobilie wurde 2015 moder nisiert —im Zuge dessen erfolgte der Einbau einer
hochwertigen Fer nwar mever sorgung, die Uber eine zentrale Heizungsanlage betrieben wird.

Dieses Einfamilienhaus punktet durch eine Kombination aus dur chdachtem Raumangebot,
sehr gepflegtem Zustand, einer attraktiven Grundstiicksgr6f3e und solider Bauweise. Die
groRe Terrasse, der Carport, diekleine Garage, der voll ausgebaute Keller sowie die
flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten wer den besonder s Familien aber auch Paare und
Individualisten ansprechen, dieviel Platz und ein angenehmes Wohnumfeld suchen.

Uber zeugen Sie sich bei einer Besichtigung von der Qualitéat und den vielfaltigen
M dglichkeiten dieses besonderen Hauses.
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Alles zum Standort

Die hier angebotene Immobilie befindet sich in Simmer shofen, einer beschaulichen und
natur nahen Gemeinde im nordwestlichen Teil des mittelfrankischen L andkreises Neustadt
an der Aisch-Bad Windsheim.

Gelegen in der fruchtbaren Kulturlandschaft des Gollachgaus an den Audlaufern des

Natur parks Frankenhohe, vereint der Standort das Beste aus zwei Welten: ein ruhiges,
entspanntes Wohnumfeld mitten im Griinen und zugleich eine hervorragende
Erreichbarkeit der frankischen Zentren. Das direkte Ortsumfeld ist gepragt von einer
harmonischen Nachbar schaft sowie der sanft hiigeligen L andschaft Westmittelfrankens. Die
umliegenden Wiesen, Felder und das nahegelegene romantische Steinachtal bieten
hervorragende M églichkeiten fir Freizeitaktivitéten wie Wander n, Radfahren und
ausgedehnte Spaziergange direkt vor der eigenen Haustlr.Trotz der 1andlichen Idylleist die
ver kehr stechnische Anbindung optimal.

Die nahegelegene Stadt Uffenheim erreichen Siein nur rund zehn Fahrminuten. Dort stehen
I hnen sdmtliche Einrichtungen destaglichen Bedarfs zur Verfligung: von vielfaltigen
Einkaufsmoglichkeiten und Supermérkten tiber Arzte, Apotheken und Banken bis hin zu
Kindergarten und samtlichen Schulfor men.

Auch fur Pendler ist die Lage duRer st attraktiv. Uber die schnell erreichbare Auffahrt zur
Bundesautobahn A 7 (Anschlussstelle Uffenheim-L angensteinach oder Gollhofen) gelangen
Sie ziigig nach Wrzburg (ca. 35-40 Fahrminuten) sowie in Richtung Ansbach. Der Bahnhof
im benachbarten Uffenheim bietet zudem regelmaRige Zugver bindungen an der Strecke
Wrzburg-Treuchtlingen, was den Standort auch im offentlichen Nahverkehr ideal
anbindet.

Hier geniel3en Sie wohltuende Entschleunigung in einer intakten Dorfgemeinschaft, ohne auf
dieVorzige einer gut ausgebauten Infrastruktur in direkter Umgebung verzichten zu
mussen.
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Weiter e | nformationen

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Dieter Tellinger

Kaiserstralde 26, 97318 Kitzingen
Tel.: +49 9321 - 92 44 995
E-Mail: kitzingen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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