Oberaurach / Tretzendorf

Bungalow mit grof3ziigigem Grundstick und
traumhaftem Blick

Objektnummer: 26161074

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 430.000 EUR ¢+ WOHNFLACHE: ca. 123,39 m2 « ZIMMER: 4 * GRUNDSTUCK: 1.510 m?2
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Auf einen Blick

26161074 430.000 EUR

ca. 123,39 m? Bungalow

Walmdach Kauferprovision

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

3 beurkundeten

3 Kaufpreises

1978 gepflegt

3x Freiplatz, 3 x .

Garage Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Verbrauchsausweis
105.40 kWh/m?2a
05.07.2036
- D
Ol
1978
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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 -5193 2310

www.von-poll.com/bamberg
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Grundrisse

Kinderzimmer Kinderzimmer
7.97 m* 1247 m?

Wohnfidche”

Wohn-/Essbereich
62.52 m?

Schlafzimmer
13.49 m?

[Badezimmer
320 m?

Etagel

GiRAFFE0

Partykeller

19.02 m?
Kellerraum Heizungsraum

16.74 m? 11.58 m?

11.81 m?

Partykeller
37.63m?

Hobbyraum -
16.09 m?

s GIRAFFE80
Etage 0
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Ein erster Eindruck

Dieser gepflegte Bungalow vereint grof3ziigiges Wohnen, eine hochwertige Ausstattung und
ein beeindruckendes Grundstiick zu einem attraktiven Gesamtpaket. Auf einer Wohnflache
von ca. 123 m2 und einem weitlaufigen Grundstiick von ca. 1.510 m2 bietet die Immobilie viel
Raum fur individuelle Wohntraume und ein entspanntes L eben im Grnen.

Dasim Jahr 1978 errichtete Haus wurde im Jahr 2016 durch zahlreiche

M oder nisier ungsmalinahmen aufgewertet und befindet sich heute in einem sehr gepflegten
Zustand. Dank des durchdachten Grundrisses und der geschmackvollen Ausstattung erfillt
die Immobilie moderne Anspriche an Komfort, Funktionalitéat und Wohnqualitét.

I nsgesamt stehen vier Zimmer zur Verflgung, darunter drei gut geschnittene Schlafzimmer.
Drei moder n ausgestattete Badezimmer sorgen fir zusétzlichen Komfort und bieten ideale
Voraussetzungen fur Familien oder Gaste. Die Beheizung erfolgt Gber eine zentrale
Olheizung, die eine zuver |assige War mever sor gung gewahr leistet.

Das Herzstiick des Hauses bildet der grof3ztigige Wohnbereich mit seiner beeindruckenden
Raumhdhe und der stilvollen Holzdecke. Grol3e Fensterflachen schaffen eine helle und
freundliche Wohnatmosphéare und er 6ffnen zugleich einen schénen Blick in den gepflegten
Garten. Ein moder ner Kamin setzt einen besonder en Akzent und sor gt insbesonder e an
kihleren Tagen fur behagliche Warme und ein angenehmes Ambiente.

Direkt angrenzend befindet sich der offen gestaltete Essbereich, der sich harmonisch in das
Wohnkonzept einfligt und ausreichend Platz flir gemeinsame Stunden mit Familie und
Freunden bietet. Die separ ate K liche liber zeugt durch ihren gepflegten Zustand,
hochwertige Einbauger ate sowie grof3zligige Stauraumldsungen. Diese kann gegen einen
Kaufpreisvon 5.000 € miterwor ben wer den.

Die Schlafzimmer prasentieren sich ebenfalls hell und freundlich. Pflegeleichte Bodenbelage
und praktische Einbauschranke unter streichen den hohen Wohnkomfort. Die

moder nisierten Badezimmer sind geschmackvoll gestaltet und jeweils mit Dusche oder
Badewanne ausgestattet.

Das K ellergeschoss bietet weit mehr alsreine Abstellflachen und erweitert die
Nutzungsmoglichkeiten der Immobilie erheblich. M ehrer e grof3ziigige Raume wur den
bisang als Aufenthalts-, Hobby- und Freizeitraume genutzt und er 6ffnen vielféltige
Gestaltungsmoglichkeiten. Ob Fitnessber eich, Hobbyraum, Spielzimmer oder Homeoffice —
den individuellen Wohn- und Freizeitideen sind hier kaum Grenzen gesetzt.




Fir entspannte Stunden sor gt die hauseigene Sauna, die eine angenehme
Wohlfuhlatmosphér e schafft und zum Entspannen nach einem langen Tag einladt. Dar Giber
hinaus steht ein gemutlicher Partyraum mit integrierter Bar, Thekenbereich und
ausreichend Platz fiir gesellige Abende mit Familie und Freunden zur Verfigung.

Der AulRenbereich tUberzeugt mit einem weitlaufigen Garten und einer sonnigen Terrasse.
Ob entspannte Stunden im Freien, Gartenar beit oder Spielmdoglichkeiten fur Kinder — hier
er 6ffnen sich vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten. Ein besonderes Highlight ist der traumhafte
Blick auf den Tretzendorfer Weiher, der dem Grundstiick eine besondere Atmosphére
verleiht und den naturnahen Charakter dieser Immobilie eindrucksvoll unterstreicht.
Abgerundet wird das Angebot durch eine Doppelgar age sowie eine zusétzliche Einzelgar age.

Diese Immobilie bietet die perfekte Kombination aus Komfort, Platzangebot und

L ebensqualitat. Insgesamt eignet sich dasHausideal fur Familien oder Paare, die
groRzigiges Wohnen, Privatsphére und ein gepflegtes Wohnumfeld zu schatzen wissen.
Gerneinformieren wir Siein einem personlichen Gesprach tiber weitere Details oder
vereinbaren einen individuellen Besichtigungster min.
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Ausstattung und Details

- Doppelgarage

- Einzelgarage

- grofRziigiger Garten
- Terrasse

- Sauna

- Partykeller
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und naturnaher Wohnlageim Ortsteil Tretzendorf
der Gemeinde Oberaurach im Landkreis HalRber ge. Die Umgebung zeichnet sich durch ihre
landliche I dylle, weitlaufige Grtinflachen und die Nahe zum Natur park Steigerwald aus und
bietet eine hohe Wohn- und L ebensqualitét.

Das Wohnumfeld ist geprégt von gepflegten Ein- und Zweifamilienh&usern sowie einer
angenehmen Nachbar schaft. Zahlreiche Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten wie Wander -
und Radwege befinden sich direkt vor der Haustlir und laden zu Aktivitéten in der Natur
ein.

Einrichtungen destéglichen Bedarfs, Kindergérten, Schulen, medizinische Versorgung sowie
Einkaufsmdglichkeiten sind in den umliegenden Orten bequem erreichbar. Die Region
verbindet die Vor ziige eines ruhigen Wohnstandorts mit einer guten Anbindung an die
Stadte Hal3furt, Schweinfurt und Bamber g.

Dank der reizvollen Lage am Rand des Steigerwaldes eignet sich der Standort besonder s fur
Familien, Naturliebhaber und alle, die ein entspanntes Wohnen in einer attraktiven
landlichen Umgebung schatzen.




Objektnummer: 26161074 - 97514 Oberaurach / Tretzendorf

Sonstige Angaben

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:

Sophie Grohganz & Werner Schauer

Untere Konigstral3e 10, 96052 Bamber g
Tel.: +49951-51932310
E-Mail: bamberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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