Simmelsdorf - Hiittenbach

Viel Platz furglie ganze Familie — M ogfii nes Wohnen
nit Wohlfuhlfaktos

Ap akivATov: 264 015
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TIMH AFOPAS: 349.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 142 m2 « AQMATIA: 5 ¢ EKTAZH FH:: 109 m?
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Dieses gepflegte und moderg Mier te Einfamilienhaus aus dem 973 Uber zeugt mit einer
grof3ziigigen Wohnflache von 142 m2 sowie einer durchg en Raumaufteilung tber
mehrere Ebenen. Mit insgesamt mern, darunter 4 afzimmer, bietet die Immobilie
ideale Voraussetzungen fir Familie ¥ Paare mi ohtem Platzbedarf.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereic das Her zstiick des Hauses und schafft
durch grofe Fenster flachen eine helle undgt 5 Siche Wohnatmosphére. Die moderne
Einbaukiche fligt sich harmonisch in d Vohnbe ein und unterstreicht das
zeitgemale Wohnkonzept. Hochwe irkende BoGq hiesen sowie die offene Gestaltung
verleihen den Raumen ein modex nd zugleich gemu =s Ambiente.

Die Schlafzimmer verteilg auf die oberen Etagen und bield@ Nielseitige
Nutzungsmoglichkeiteg@7als Kinder zimmer, Homeoffice oder Ga@i immer. Besondersdie
Raumeim Dachgesg® &S sorgen dur ch ihre gemitliche Gestaltung ung angenehmen
Lichtverhaltnisg eine wohnliche Atmosphére.

Die Immgl e wurde in den Jahren 2021 und 2022 umfassend renoviert. Im Zug

M odegf erung wurden unter anderem Dach, Dammung, Fenster, TUren sowie de

Ing shau hochwertig ausgefuhrt. Zuséatzlich befinden sich auf dem Dach Kollektore
mwasser aufber eitung. Die | nnenwande wurden mit doppelter Gipskartonbeplankung

ausgefuhrt.

Die Immabilie verfugt Uber 3 gepflegte Badezimmer. Alle Bader sind moder n ausgestattet
und verfligen jeweils Uber eine Dusche. Helle Materialien und eine zeitlose Gestaltung sor gen

Zusétzliche Nutz- und Abstellflachen befinden sich im Keller- und Hauswirtschaftsber eich.
Die vorhandenen Raume bieten ausreichend Platz fur Technik und Vorrate. Erganzt wird
das Angebot durch eine Garage mit zusatzlichen Stell- und Lager moglichkeiten.
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- Einfamilienhaus aus de jahr 1973
- Ca. 142 m2 Wohnflache mit & mhdachter Raumaufteilu

- Insgesamt 5 Zimmer, davon 4 Schl&g mer
- Heller, offen gestalteter Wohn- und ES eich

- Moderne Einbaukiche im zeitgemal3en \2 pzept integriert

- Hochwertige Bodenfliesen in den Waolz eiche

- Umfassende M oder nisierung und g8 50vierung in deg ghren 2021-2022

- Hochwertige Dammung von Daé ind AulRenwanden, enster und Turen
- Kollektoren zur Warmwassg Wrbereitung auf dem Dach

- Innenwande in hochwer doppelter Gipskartonbauweise

- 3moder n ausgestatteit Jadezimmer mit Duschen

- Keller- und Hausyf “&Chaftsber eich mit praktischen Nutzflachen

- Garage mi atzlichen Stell- und Lager moglichkeiten
- Holz-Pe eizung
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Die Immabilie befindet si idyllischen Ortsteil Hiittenback Gemeinde Simmelsdor f
im Landkreis Nlrnberger Lai_ 3ayern. Die Umgebung bg t durch ihren dorflichen,
naturnahen Charakter mit sanfteBiigeln, Wiesen undgs idflachen —ideal fur alle, die
Ruhe und Natur schatzen.

Trotz der landlichen Lage profitieren BewG on einer guten Infrastruktur:
Einkaufsmoglichkeiten, Ar zte, Kinder gar srundschule sind schnell erreichbar.
Gleichzeitig ist die Anbindung an offe e Verk amittel gewahrleistet, sodass die Stadte
NUrnberg, Lauf an der Pegnitz odel sbruck beque W reichbar sind.

Die Region bietet zudem viel Je Freizeitmdglichkeiten i atur: markierte Wander -
und Radwege, Bache und flachen befinden sich in unmitte er Nahe und laden zu
sportlicher Aktivitat g ientspannten Spazier gangen ein.

Fir Berufspendd st die L age besonder s attraktiv: Uber die B14 und di€ obahn A9
lassen sich ox e Stadte schnell erreichen, wodurch Ruhe und Naturverb aheit mit
guter Er parkeit urbaner Zentren optimal kombiniert werden.

Ingf amt vereint der Standort ruhiges, familienfreundliches Wohnen mit komfortabl€
sindung und attraktiven Freizeitmdglichkeiten —ideal fir Familien, Berufspendler und
Naturfreunde.
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GELDWASCHE: AlsIm ienmaklerunternehmen ist die “oll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14und § 0s. 1, 2 Geldwaschegeset VG) dazu verpflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéaftsbezi€g g die I dentitéat des ragspartnersfestzustellen und
zu Uber prfen, bzw. sobald ein erns os | nteressgd er Durchfihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hier es egHerlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalauswel alten (wenn Sie als natiirliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kogl =8 Winer juristischen Person benttigen wir
eine K opie des Handel sregister auszug swelche mler wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz gi or, dass der (ler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. A ser Vertragspartne ben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach § . 6 GWG.

HAFTUNG: Wir weisgl ar auf hin, dass die von uns weiter gegebe Objektinfor mationen,
Unterlagen, Planeg om Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine ng fur die
Richtigkeit ode standigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher ni obliegt daher
unseren Kupd 7 die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben & Ware
Richtigkgi zu Uber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und ghaltlich
Irrtdpe wischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

SER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:
Jlanen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrel und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
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Tetzelgasgh 5, 90 Urnberg
Tel & 5911 —74 39 50
E-M ernberg@vo com

www.von-poll.com



/gr/imprint

