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Gollhofen

Genug Platz far alle: Einfamilienhaus mit grof3em
Garten und vor bereiteter Ausbaureserveim Dach

Objektnummer: 26333016

VON POLL
IMMOBILIEN
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e ZIMMER: 4.5 + GRUNDSTUCK: 924 m?2

KAUFPREIS: 299.000 EUR * WOHNFLACHE: ca. 122 m?

www.von- m
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Objektnummer: 26333016 - 97258 Gollhofen

Auf einen Blick

26333016 299.000 EUR
ca. 122 m2 Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
45 betragt 3,57 % (inkl.
: MwsSt.) des
2 beurkundeten
1 Kaufpreises
?é‘);rz;eleplatz, 3x Fertigteile
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung BEDARF
L uft/Wasser - 43.50 kWh/m2a
War mepumpe A
12.06.2036
1988
L uft/Wasser -
Warmepumpe
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Diel mmobilie

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Diel mmobilie
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Diel mmobilie
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Diel mmobilie

IHRE POLE-POSITION
FUR DIE NACHSTE
BESICHTIGUNG

Unter Einbeziehung des besten Zinses aus tber
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.vf
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Diel mmobilie

-‘ ON POLL

Ilhre Immobilienspezialisten
in Kitzingen und Neustadt an der Aisch.

-
Y

Vadim Becker Eric Schmidt Dieter Tellinger Marcel Shair Anne Gegner

Partner-Shop Kitzingen Partner-Shop Neustadt an der Aisch

Kaiserstralle 26 WilhelmstraSe 2 % n DcHLANDs

97318 Kitzingen 91413 Neustadt an der Aisch [OE BELLEVUE DIGITALE

T.: 09321 - 92 44 995 T..09161-87 19170 cromense [ VORREITER
gents

kitzingen@von-poll.com neustadt.an.der.aisch@von-poll.com vt 2025

www.von-poll.com/kitzingen www.von-poll.com/neustadt-an-der-aisch
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Grundrisse
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Objektnummer: 26333016 - 97258 Gollhofen

Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein im Jahr 1988 in wohngesunder und nachhaltiger Holzfertigbauweise
errichtetes Einfamilienhaus (Erstbezug 1991), das durch eine weitsichtige und umfassende
M oder nisierung optimal flr die Zukunft aufgestellt ist. Die Immobilie befindet sich auf
einem ca. 924 m2 grof3en Grundstiick und bietet eine aktuelle Wohnflache von ca.122 m?, die
sich ideal auf viereinnhalb Zimmer, darunter zwei Schlafzimmer, Wohnzimmer, Bliro,
Wintergartn, Kiiche, Gaste-WC und ein geraumiges Badezimmer, verteilt.

Das energetische Her zstlick des Hauses wurde erst kiirzlich im Jahr 2025 vollstandig
erneuert und auf den moder nsten Stand der Technik gebracht. Durch den Einbau einer
hocheffizienten L uftwarmepumpe in Kombination mit Solarkollektoren fir die

War mwasser aufber eitung sowie einer eigenen Photovoltaikanlage, die einen jahrlichen
Ertrag von ca. 2.730 kWh liefert, erreicht das Gebaude die hervorragende
Energieeffizienzklasse A. In Zeiten steigender Energiepreise garantiert dieses
Zusammenspiel besonder s niedrige monatliche Nebenkosten. Ein weiter es Komfortmerkmal
ist die behagliche FuRbodenheizung, welche sich liber das gesamte Erdgeschoss sowie tiber
den Keller erstreckt und zu jeder Jahreszeit fiir ein gleichmagiges, angenehmes Raumklima
sorgt. Ein moderner Glasfaseranschlussist im Haus ebenfalls bereits vorhanden und sichert
eine ultraschnelle Inter netver bindung fir Homeoffice und Entertainment.

Erweiterungsmoglichkeiten und Aul3enbereich

Ein besonderes Highlight dieser Immobilieist die grof3ziigige Ausbaur eserveim
Dachgeschoss. Samtliche Ver sorgungsleitungen wurden ber eits vor ausschauend nach oben
verlegt, sodass einer flexiblen Wohnraumerweiterung, sei esfiir zusatzliche Kinder zimmer,
ein grof3ziigiges Studio oder ein separates Biro, nichtsim Wege steht. Hier kénnen Sielhre
individuellen Wohntraume ohne grofRen baulichen Aufwand im Bereich der Haustechnik
realisieren.

Der AulRenbereich besticht durch einen wunder schdonen, eingewachsenen Garten, der
Sichtschutz und ein Héchstmal? an Privatsphare bietet. Eine grof3ziigige Terrasse ladt zu
entspannten Stunden im Freien, geselligen Grillabenden oder einfach zum Verweilen im
Grunen ein. Das parkahnliche Grundstiick bietet reichlich Platz fur die Verwirklichung
eigener Gartentraume oder fur spielende Kinder.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch einen massiven Garagenkomplex mit
insgesamt drei Garagen. Dieser Bereich lasst insbesonder e die Her zen von Handwerkern,
Bastlern und Automobil-Enthusiasten hoher schlagen: Neben ausreichend Stellflache fiir
Fahrzeuge verfligt die Garage Uber eineintegrierte Werkstatt sowie eine praktische




Montagegrube. Ob als Hobbyraum, Werkstatt oder grof3ziigiger Stauraum, die
Nutzungsmoglichkeiten dieses Nebengebaudes sind &ul3er st vielfaltig. Diese Immabilie bietet
I hnen somit die perfekte Symbiose aus ener getischer Nachhaltigkeit, viel Platz zur freien
Entfaltung und langfristiger Wertstabilitéat.
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Ausstattung und Details

* Bauweise & Zustand: Freistehendes Einfamilienhaus, Baujahr 1988, errichtet in
wohngesunder und nachhaltiger Holzfertigbauweise, umfassend und weitsichtig
modernisiert.

* Grundstiick & Flache: Ca. 924 m2 grol3es, parkahnlich eingewachsenes Grundsttick mit
viel Privatsphére und grof3zigiger Terrasse.

* Wohnflache & Zimmer: Ca. 122 m2 aktuelle Wohnflache, ideal aufgeteilt auf 4,5 Zimmer
(Wohnzimmer, Buro, 2 Schlafziimmer, Kiiche, geraumiges Badezimmer und Gaste-WC).
* Zukunftssichere Heiztechnik (Sanierung 2025): Hocheffiziente L uftwér mepumpe
kombiniert mit Solarkollektoren flr die War mwasser aufbereitung.

* Hervorragende Ener gieeffizienz: Energieeffizienzklasse A dank moderner Haustechnik
und eigener Photovoltaikanlage mit ca. 2.730 kWh jahrlichem Ertrag fir besonders niedrige
Nebenkosten.

* Wohnkomfort: Angenehme FulRbodenheizung im gesamten Erdgeschoss sowieim
kompletten Kellerbereich.

* Erweiterungspotenzial: Grof3ziigige Ausbaur eserve im Dachgeschoss fur flexible
Wohnraumerweiterung (alle Versorgungsleitungen ber eits vor ausschauend nach oben
verlegt).

* Konnektivitat: Bereitsvorhandener, moderner Glasfaser anschlussfir ultraschnelles
Internet (Homeoffice und Entertainment).

* Nebengebaude fur Bastler & Autofans. Massiver Garagenkomplex mit 3 Gar agen,
integrierter Werkstatt und einer praktischen Montagegrube.
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Gollhofen empfangt Sieim Herzen desidyllischen Gollachgausim
mittelfr&nkischen Landkreis Neustadt an der Aisch-Bad Windsheim. Hier verbindet sich das
Beste aus zwei Welten: Ein ruhiges, familienfreundliches Leben in einer naturnahen Region
trifft auf eine logistische Spitzenlage, dieinsbesondere fir Pendler maximale Flexibilitat
bietet. Durch die direkte Anbindung an die BundesstralRe 13 und diein nur wenigen
Minuten erreichbare Autobahnauffahrt zur A7 prasentiert sich Gollhofen als strategisch
perfekter Ausgangspunkt im Stadtedreieck zwischen Wrzburg, Ansbach und Nirnberg.

Die hervorragende I nfrastruktur der unmittelbaren Umgebung sorgt dafiir, dass Sietrotz
der landlichen Idylle auf keinerlei Annehmlichkeiten verzichten missen. Die dir ekt
angrenzende Nachbar stadt Uffenheim liegt quasi vor der Haustlr und ist in nur etwa 5
Minuten erreichbar. Siefungiert alswichtiges Ver sor gungszentrum der Region und bietet
von der Grundschule biszum Gymnasium alle Schulformen, er stklassige medizinische
Versorgung, einen Bahnhof sowie vielseitige Einkaufs- und Freizeitmdglichkeiten. Fur den
schnellen Einkauf zwischendur ch oder den spontanen Restaurantbesuch steht zudem der
moder ne Autohof direkt an der nahegelegenen Autobahnauffahrt bereit.

Was Gollhofen jedoch besonder s attraktiv macht, ist die schnelle Erreichbarkeit der
umliegenden Wirtschaftszentren und Kulturstadte. Uber die Autobahn 7 gelangen Siein nur
rund 15 Minuten in das malerische Ochsenfurt am Main (16 km) und in knapp 20 Minuten
in das weltbekannte Rothenburg ob der Tauber (30 km). Die Univer sitétsstadt W(ir zburg
mit ihrem urbanen Flair, der renommierten Uniklinik und zahllosen Einkaufsmaoglichkeiten
liegt lediglich 25 Autominuten (35 km) entfernt. Auch die Weinstadt Kitzingen ist in ca. 25
Minuten (30 km) ztgig erreicht. Wer beruflich oder privat in die Regierungshauptstadt
Ansbach pendelt, plant Uber die B13 eine Fahrtzeit von etwa 35 Minuten (40 km) ein. Selbst
die Metropolregion Nurnberg, Furth und Erlangen ist Gber das Autobahnnetzin
komfortablen 50 Minuten (75 km) erreichbar.

Gollhofen beweist eindrucksvall, dass sich ein entschleunigter Rickzugsort im Griinen und
die Nahe zum Puls der umliegenden Grof3stadte nicht ausschlie3en missen —ein idealer
Wohnort fir Menschen, die das Beste aus beiden Welten suchen.
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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

www.von-poll.com
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