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ldyllisches Einfamilienhaus im Bauernhausstil
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Auf einen Blick

25161060 175.000 EUR

ca. 145,55 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

1900 Massiv
Gaste-WC,

Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Pellet VERBRAUCH
123.48 kWh/m?2a
14.01.2035
D
Pelletheizung
1900
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Waschkiiche mit
Heizung
9.9 m?

Wohnzimmer
25.59 m?

Schlafzimmer
21.64 m?

Schlafzimmer
13.18 m?

Etage 0

Grundrisse

Esszimmer
14.88 m?

3n 0%
2

Schlafzimmer

Abstellkammer

16.53 m?

Wohnfiache”

GIRAFFE80

Wohnfidche”

Nutzfidche”

GIRAFFE80
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein gepflegtes Bauernhaus aus dem Baujahr 1900 mit einer
Wohnflache von ca. 145,55 m? auf einem Grundstiick von rund 345 m2. Die Immobilie
Uberzeugt durch ihren historischen Charme, eine durchdachte Raumaufteilung sowie
vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten. Mit insgesamt drei Schlafzimmern und zusétzlichen
Raumlichkeiten bietet sie ausreichend Platz fir individuelle Wohn- und Lebenskonzepte.

Das Haus befindet sich in einem bezugsfertigen Zustand und wurde Uber die Jahre
kontinuierlich instand gehalten. Die solide Bausubstanz und die Kombination aus
traditionellem Flair und praktischer Ausstattung schaffen ein stimmiges Wohnambiente.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein groR3zigiger Eingangsbereich. Von hier aus gelangen
Sie in den separaten Wohn- und Essbereich, die jeweils durch helle Fenster eine
angenehme Lichtstimmung erhalten. Die separate Kiche ist funktional ausgestattet und
bietet ausreichend Stauraum. Von hier aus fuhrt der Zugang direkt in den geschlossenen
Innenhof, der sich hervorragend fur entspannte Stunden oder gesellige Runden eignet.

Ein weiteres Zimmer im Erdgeschoss lasst sich ideal als Wohnzimmer nutzen. Das
modernisierte Tageslichtbad Uberzeugt durch eine funktionale Ausstattung mit Dusche,
Waschtisch und WC. Helle Fliesen und Tageslicht schaffen eine angenehme
Atmosphare, die den Raum freundlich und einladend wirken lasst.

Im Obergeschoss erwarten Sie drei gerdumige Schlafzimmer, die sich individuell als
Elternschlafzimmer, Kinderzimmer oder Gastezimmer gestalten lassen. Die funktionale
Raumaufteilung bietet dabei viel Privatsphare fir alle Bewohner. Zusatzlich steht auf
dieser Etage eine praktische Abstellkammer zur Verfiigung. Dariiber hinaus bietet der
Dachboden weitere Staumaoglichkeiten und rundet das Platzangebot des Hauses ideal
ab.

Besonders hervorzuheben ist die zum Haus gehtrende Werkstatt, die vielfaltige
Nutzungsmaglichkeiten eroffnet — sei es fur handwerkliche Tatigkeiten, kreative Projekte
oder als praktische Erweiterung der Abstellflache.

Die Beheizung erfolgt Uber eine moderne Holzpelletanlage, die fur eine nachhaltige und
effiziente Warmeversorgung sorgt. Elektrik, Heiztechnik sowie Fenster und Turen sind
zeitgemal3 und in gutem Zustand.




Zusatzlichen Stauraum bietet der grof3e Keller. Im AuR3enbereich stehen eine Garage
sowie weitere Stellplatze zur Verfligung. Das Grundstiick mit ca. 345 mz2 verteilt sich auf
Wohnhaus, Werkstatt, Garage und Innenhof und bietet damit eine kompakte,
pflegeleichte Flache.

Das Bauernhaus liegt in einer gewachsenen Nachbarschaft mit guter Infrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Kindergarten sind schnell erreichbar. Auch die
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr und Uberregionale Verkehrswege ist
gegeben.

Fazit: Dieses Bauernhaus vereint landlichen Charme, praktische Ausstattungsdetails und
viel Raum fur individuelle Gestaltungsideen. Dank Werkstatt, Innenhof und der
durchdachten Aufteilung eignet sich die Immobilie ideal fir Familien, Paare oder
handwerklich Interessierte. Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und
Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorzligen dieser besonderen Immobilie.
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Ausstattung und Detalils

- grof3zigiges EFH

- Garage + zusatzliche Stellplatze

- Werkstatt mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten
- Gepflegter, geschlossener Innenhof
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Alles zum Standort

Das Einfamilienhaus befindet sich in der idyllischen Marktgemeinde Burgpreppach im
Landkreis HalRberge, mitten im Herzen des Naturparks Hafl3berge in Unterfranken. Die
Umgebung ist gepréagt von einer sanften Hugellandschaft, weitlaufigen Waldern und
Feldern sowie einer intakten Natur, die einen hohen Freizeit- und Erholungswert bietet.
Gleichzeitig profitieren Bewohner von einer soliden Infrastruktur und einer sehr guten
Verkehrsanbindung, wodurch sich ruhiges Wohnen auf dem Land optimal mit der N&he
zu den Stadten der Region verbinden lasst.

Burgpreppach selbst bietet alles fiir den taglichen Bedarf: Ein Dorfladen mit regionalen
Produkten, Metzger, Backer, eine Tankstelle sowie Arzte, Zahnarzt und Apotheke
befinden sich direkt im Ort. Auch ein Kindergarten und eine Grundschule sind vorhanden,
sodass Familien mit Kindern beste Bedingungen vorfinden. Fur Pendler und Berufstatige
ist darUber hinaus die moderne technische Infrastruktur mit schnellem Internet ein grofRer
Vorteil.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Uber die BundesstralRe B 303, die direkt am Ort
vorbeifiihrt, bestehen schnelle Verbindungen in Richtung Coburg, Schweinfurt, Bamberg
und Bayreuth. In etwa 30 bis 40 Minuten erreicht man die Autobahnanschliisse A 73 bei
Coburg sowie die A 70 bei Eltmann, die eine schnelle Anbindung an das uberregionale
StraRennetz sicherstellen. Innerorts wurde die Kreisstral3e HAS 40 vor kurzem neu
ausgebaut, sodass eine moderne und sichere Stral3enfiihrung mit guter Versorgung und
Beleuchtung gegeben ist.

Auch ohne eigenes Auto ist Burgpreppach gut angebunden: Mehrere Buslinien des
Verkehrsverbundes Gro3raum Nirnberg (VGN) verbinden den Ort mit umliegenden
Gemeinden wie Hofheim, Ebern und Maroldsweisach. Von hier aus bestehen
Anschlussmoglichkeiten in die nachstgréReren Stadte. Der nachstgelegene Bahnhof
befindet sich im rund 16 Kilometer entfernten Ebern mit Regionalbahnen nach Bamberg.
Von Bamberg aus bestehen IC- und ICE-Verbindungen in nahezu alle deutschen
Grol3stadte. Ein weiterer, sehr gut angebundener Bahnhof liegt in Hal3furt (ca. 20
Kilometer entfernt), der direkte Regionalexpress-Verbindungen nach Wirzburg und
Bamberg bietet und damit eine schnelle Anbindung an das Uberregionale Schienennetz
ermaoglicht.

Auch fir Geschéfts- und Urlaubsreisen ist Burgpreppach giinstig gelegen. Der
internationale Flughafen Nirnberg ist mit dem Auto in rund einer Stunde erreichbar.




Weitere Flughafen wie Erfurt-Weimar (ca. 140 km) und Frankfurt am Main (ca. 200 km)
stehen ebenfalls zur Verfiigung. Erganzt wird das Angebot durch den Verkehrslandeplatz
HalRfurt-Schweinfurt in etwa 25 Kilometern Entfernung, der insbesondere fur den
regionalen Geschaftsflugverkehr interessant ist.

Insgesamt verbindet die Lage von Burgpreppach die Vorziige einer naturnahen,
familienfreundlichen Umgebung mit einer optimalen Erreichbarkeit der regionalen
Zentren. Die gute Infrastruktur, die vielfaltigen Verkehrsanbindungen und die hohe
Lebensqualitat machen den Standort zu einem attraktiven Wohnort fur Familien, Pendler
und alle, die Wert auf Ruhe und Natur legen, ohne dabei auf eine gute Anbindung
verzichten zu mussen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.1.2035.

Endenergieverbrauch betragt 123.48 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Pelletheizung.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1900.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sophie Grohganz & Werner Schauer

Untere KonigstralRe 10, 96052 Bamberg
Tel.: +49 951 -5193 2310
E-Mail: bamberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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