Uffenheim

Familienfreundliches Einfamilienhaus mit grof3em
Garten in ruhiger Lage von Uffenheim
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IHRE POLE-POSITION
FUR DIE NACHSTE
BESICHTIGUNG

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

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?

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

www.von-poll.com
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In einer ruhigen, gewachsenen Wohnlage von Uffenheim présentiert sich dieses
grof3zligige Einfamilienhaus als ideales Zuhause fur Familien, Paare mit Platzbedarf oder
anspruchsvolle Kaufer, die Wert auf moderne Ausstattung, durchdachte Grundrisse und
ein gepflegtes Wohnumfeld legen.

Die Immobilie Gberzeugt durch eine gelungene Aufteilung auf zwei Ebenen, bei der der
Wohnbereich im Erdgeschoss harmonisch vom Schlaf- und Riickzugsbereich im
Obergeschoss getrennt ist. Diese architektonische Losung sorgt fir ein angenehmes
Raumgefinhl, klare Funktionsbereiche und viel Privatsphére fir alle Familienmitglieder.

Erdgeschoss — Wohnen mit Komfort und Stil

Bereits beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein gro3zligiger Eingangsbereich mit
separater Garderobe. Das lichtdurchflutete Wohnzimmer ist durch grof3e Fensterfronten
hell und freundlich gestaltet — ein idealer Ort zum Entspannen, flir gemeinsame Abende
oder gesellige Zusammenkinfte. Direkt angrenzend befindet sich die moderne, voll
ausgestattete Einbauktiche, die nicht nur optisch tberzeugt, sondern auch funktional
bestens durchdacht ist. Eine angrenzende Speisekammer bietet praktischen Stauraum
fur Vorrate.

Ein separater Blroraum im Erdgeschoss eignet sich ideal fur das Arbeiten im Homeoffice
oder als Hobbyraum. Das Schlafzimmer im Erdgeschoss bietet sich sowohl fur Eltern als
auch fur Gaste oder Senioren an, die auf Barrierearmut Wert legen. Erganzt wird das
Raumangebot durch ein geschmackvoll renoviertes Badezimmer mit bodengleicher
Dusche sowie ein separates Gaste-WC.

Obergeschoss — Riickzugsort fir die Familie

Im Obergeschoss erwarten Sie zwei grof3ztigige Kinderzimmer, die viel Platz zum
Spielen, Lernen und Schlafen bieten. Ein weiteres Biro er¢ffnet flexible
Nutzungsmdglichkeiten — ob als Arbeitszimmer, Gastezimmer oder zweites
Kinderzimmer. Auch hier Uberzeugt das durchdachte Raumkonzept: Ein zweites
Badezimmer — mit Badewanne, Dusche und Fenster — sorgt fuir reibungslose Ablaufe im
Familienalltag. Ein zusatzliches Gaste-WC komplettiert diese Etage.

AulRRenbereich — Entspannung und Freiraum

Das Grundstiick bietet einen liebevoll gepflegten Garten mit Stid-Ausrichtung — sonnig,
ruhig und bestens geeignet fir Gartenliebhaber, Familien mit Kindern oder entspannte




Stunden im Freien. Hier kdnnen Sie sich zuriickziehen, grillen, spielen oder einfach den
Alltag hinter sich lassen. Zwei gerdumige Garagen bieten sichere Stellplatze fir
Fahrzeuge sowie zusatzlichen Stauraum fur Fahrrader, Gartengeréate oder
Sportausrustung.

Technik & Ausstattung — Energieeffizient und modernisiert

Das Haus wurde in den letzten Jahren kontinuierlich gepflegt und technisch auf den
aktuellen Stand gebracht. Besonders hervorzuheben ist die neue Gasheizung mit
Warmwasserspeicher, die erst im Dezember 2023 installiert wurde — eine effiziente und
zukunftssichere Lésung. Auch ein neuer Druckminderer sowie ein Manometer wurden im
Rahmen dieser Modernisierung eingebaut. Die beiden Badezimmer wurden hochwertig
renoviert und bieten modernen Wohnkomfort.

Fazit

Dieses Einfamilienhaus in Uffenheim bietet alles, was das Herz begehrt: viel Platz,
moderne Technik, eine ruhige Lage und eine flexible Raumaufteilung — ideal fur Familien,
Mehrgenerationenwohnen oder Paare mit Platzbedarf. Das stimmige Gesamtpaket aus
Wohnqualitat, Lage und Ausstattung macht diese Immobilie zu einer seltenen
Gelegenheit auf dem regionalen Immobilienmarkt.

Vereinbaren Sie noch heute Ihren personlichen Besichtigungstermin mit Von Poll
Immobilien Kitzingen — wir freuen uns darauf, lhnen dieses besondere Zuhause
personlich vorzustellen.
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Der grof3zuigige Garten und die Gerdumigkeit sind nur einige der Merkmale.
Hier sind andere:

* moderne Einbauktiche

* Sud-Ausrichtung

* renovierte Bader

* lichtdurchflutetes Wohnzimmer

* zwei Garagen

* neue Gasheizung von Dezember 2023 inkl. Warmwasserspeciher

* neuer Druckminderer und Manometer verbaut im Dezember 2023
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Die mittelfrankische Stadt Uffenheim mit rund 6.200 Einwohnern gehdrt zum Landkreis
Neustadt an der Aisch / Bad Windsheim.

Uffenheim liegt direkt an der Autobahn A7 und an der Bundesstral3e B13. Dank der
zentralen Lage und guten Verkehrsanbindung erreichen Sie schnell die umliegenden
Stadte Wirzburg und Ansbach sowie Nurnberg.

Uffenheim ist eine lebendige und stets wachsende Stadt, die einiges zu bieten hat. Fur
die kleinsten Birger der Stadt gibt es mehrere Kinderkrippen und Kindergarten. Auch die
Schiiler sind hier rundum versorgt: Grund- und Mittelschule, Realschule und Gymnasium
finden sich vor Ort.

Der Bahnhof Uffenheim liegt an der Bahnstrecke Treuchtlingen-Wirzburg. Stindlich
verkehren Ziige nach Ansbach und Wurzburg.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 8.10.2034.

Endenergiebedarf betragt 185.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1965.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Dieter Tellinger

Kaiserstral3e 26, 97318 Kitzingen
Tel.: +49 9321 - 92 44 995
E-Mail: kitzingen@von-poll.com

www.von-poll.com
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