Strullendorf

Geraumiges Wohnhaus mit Balkon und Garten —
bereit flr Ihre Ideen

Objektnummer: 25161072

VON POLL
IMMOBILIEN

¥ Tﬂ.l!.l.[?,..mnmm. “

KAUFPREIS: 315.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 127 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 461 m2




Objektnummer: 25161072 - 96129 Strullendorf

O Auf einen Blick

© Die Immobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
© Grundrisse

© Ein erster Eindruck

© Ausstattung und Details

© Alles zum Standort

© Sonstige Angaben

@ Ansprechpartner




Objektnummer: 25161072 - 96129 Strullendorf

Auf einen Blick

25161072 315.000 EUR

ca. 127 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

2 beurkundeten

1 Kaufpreises

1963 2018

3 x Freiplat : .

X Frepatz renovierungsbedurftig

Massiv
Gaste-WC, Kamin,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung Bedarfsausweis

Ol 380.60 kWh/m?a
H

23.11.2035

: 1963

Ol
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Vertrauen Sie einem Experten, Kontaktieren Sie uns fir
wenn es um die Vermittlung eine personliche Beratung:

lhrer Immobilie geht.

T.: 0951 - 51932310

www.von-poll.com/bamberg
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Grundrisse

Wohnfléche”

Wohn-/Essbereich
36.24 m?

Etage 0

Schlafzimmer
22.86 m?

Wohnfidche”

Treppenhaus
3.04 m?

Badezimmer
he

GIRAFFE80

Etagel
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Ein erster Eindruck

In einer angenehmen und gewachsenen Wohnlage présentiert sich dieses freistehende
Einfamilienhaus aus dem Jahr 1963.

Mit einer Wohnflache von rund 127 m2 und einem gut proportionierten Grundstiick von
etwa 461 mz bietet die Immobilie ideale Voraussetzungen fur Familien oder Paare, die ein
Zuhause nach ihren eigenen Vorstellungen gestalten mdchten. Insgesamt stehen vier
Zimmer zur Verfigung, deren vorteilhafter Zuschnitt vielféaltige Nutzungsmadglichkeiten
eroffnet — ob als Schlaf- oder Kinderzimmer, Gaste- oder Arbeitsbereich.

Der grof3zuigige Wohn- und Essbereich bildet das Herzstiick des Hauses. Grol3e
Fensterflachen lassen viel Tageslicht herein und schaffen eine freundliche, einladende
Atmosphéare. Die angrenzende Kiche bietet ausreichend Platz fiir individuelle Planungen
und kann nach eigenen Vorstellungen modernisiert werden. Vom Obergeschoss aus
gelangen Sie auf den Balkon, der sich hervorragend fur entspannte Stunden im Freien
eignet. Das Badezimmer befindet sich in einem alteren Zustand und sollte im Zuge einer
Renovierung an zeitgemafe Komfort- und Designanspriiche angepasst werden. Im
Dachgeschoss steht auRerdem eine grof3e ausbauféhige Flache zur Verfiigung, die sich
hervorragend als weiteres Zimmer gestalten lasst. Fur eine zuverlassige
Warmeversorgung sorgt die Olheizung im Keller, die im Jahr 2018 erneuert wurde.
Kellerradume stehen ebenfalls als Lager-oder Stauflachen zur Verfligung.

Ein besonderes Highlight ist der weitlaufige Garten, der reichlich Raum fur Erholung,
Freizeitaktivitaten oder kreative Gestaltungsideen bietet. Ob Spielflachen fir Kinder,
Ruckzugsoasen oder ein liebevoll angelegter Gemusegarten — der grof3ziigige
Aul3enbereich lasst zahlreiche Nutzungsmoglichkeiten zu.

Das Haus befindet sich insgesamt in einem renovierungsbedurftigem Zustand und bietet
grof3es Potenzial fur individuelle Wohnkonzepte. Die solide Grundstruktur schafft eine
gute Basis fur Modernisierungs- und SanierungsmafRnahmen, sodass zuklnftige
Eigentimer ihr personliches Traumhaus verwirklichen kénnen. Drei AuRenstellplatze
sorgen zudem fur komfortables Parken — auch fur Besucher.

Die ruhige Lage in einem etablierten Wohnumfeld Gberzeugt durch kurze Wege zu
offentlichen Verkehrsmitteln, Einkaufsmaéglichkeiten, Schulen und medizinischen
Einrichtungen. So verbindet die Immobilie ein angenehmes Wohnumfeld mit guter
Infrastruktur.




Fir Interessenten, die ein renovierungsbediirftiges Einfamilienhaus mit viel Potenzial und
einem grof3ziigigen Grundstiick suchen, bietet diese Immobilie eine hervorragende Basis.
Eine Besichtigung empfiehlt sich, um die vielfaltigen Moglichkeiten vor Ort zu entdecken.

Wir freuen uns auf Ihre Anfrage.
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Ausstattung und Detalils

- 3 Stellplatze
- Balkon
- groRBer Garten
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Alles zum Standort

Strullendorf liegt im stidlichen Landkreis Bamberg und vereint l1andliche Ruhe mit der
unmittelbaren Nahe zur urbanen Infrastruktur der Weltkulturerbestadt. Die Umgebung ist
gepragt von weitlaufigen Waldern, Wiesen und den Verlauf des Main-Donau-Kanals - ein
attraktives Umfeld fir all jene, die Naturverbundenheit, Erholung und gute Erreichbarkeit
gleichermalen schéatzen. Spazier- und Radwege beginnen direkt vor der Haustur und
laden zu erholsamen Touren ein, wahrend Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und
medizinische Einrichtungen bequem im Ort erreichbar sind.

Besonders hervorzuheben ist die exzellente Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr.
Der Bahnhof Strullendorf bietet regelméaRige S-Bahn- und Regionalzugverbindungen in
Richtung Bamberg und Nurnberg. Pendler profitieren von kurzen Fahrtzeiten und hoher
Taktung, wodurch sich der Alltag ohne eigenes Fahrzeug komfortabel gestalten lasst.
Ergénzt wird das Angebot durch gut vernetzte Buslinien, die den Ort mit umliegenden
Gemeinden und wichtigen Zielen in der Region verknipfen.

Auch mit dem Auto ist Strullendorf hervorragend angebunden. Uber die Staatsstrale
2244 sowie die nahegelegene B 505 sind sowohl Bamberg als auch tberregionale
Verkehrsachsen in kurzer Zeit erreichbar. Dadurch entsteht eine ideale Kombination aus
ruhigem Wohnen im Griinen und einer unkomplizierten Erreichbarkeit zentraler
Standorte. Die Lage bietet somit eine hohe Lebensqualitat und macht Strullendorf zu
einem attraktiven Wohnort fir Familien, Berufspendler und alle, die ein ausgewogenes,
naturnahes Wohnumfeld bevorzugen.




Objektnummer: 25161072 - 96129 Strullendorf

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 23.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 380.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1963.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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

www.von-poll.com
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