VP ‘ VON POLL

Bad Rodach / Heldritt

Charming detached house on park-like grounds

Property ID: 25214714

PURCHASE PRICE: 280.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 133 m? « ROOMS: 3 + LAND AREA: 1.100 m?
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At aglance

25214714

ca. 133 m2
Half-hipped roof
3

2

1

1967

3 x Outdoor parking
space, 1 x Garage

280.000 EUR

Single-family house/
Detached house

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Solid

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Balcony
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Energy Data

Stove Energy demand
Oil certificate
11.07.2027 186.80 kWh/mz2a
Oil F

1967
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Garage
23,35 m?

Heizung
8,03 m?

Lager/Vorréte
13,33 m?
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A first impression

Dieses charmante Einfamilienhausin herrlich ruhiger Ortsrandlage hat alles, wasdasHerz
einer kleinen Familie oder eines Paar es begehrt.

Espunktet mit einer durchdachten Raumaufteilung sowie einem liebevoll angelegten,
parkéahnlichen Garten.

Umgeben von Feldern, Wiesen und Wald bietet das grof3ziigige, eingewachsene Grundstiick
absolute Privatsphére und ein idyllisches Ambiente.

Neben der Haupteingangstir ist ein weiterer Zugang durch die Garage mdglich - ein
praktisches Detail fiir wettergeschiitzten Ein- und Ausstieg. Bei Bedarf kann die Garage
auch in ein zusatzliches Zimmer umgebaut wer den.

Uber das offene Treppenhaus gelangen Siein die beiden Wohnetagen, die eine freundliche
und helle Atmosphér e ausstrahlen.

Besonder s hervor zuheben ist die gemiitliche, tberdachte Terrasse, die sowohl direkt von der
K lche als auch vom Wohnzimmer zuganglich ist - perfekt flr entspannte Stunden im
Freien, unabhangig vom Wetter.

Ein echtes Highlight ist der wunderschone Garten, der das Gesamthbild des Hauses
harmonisch abrundet. Durch einen umlaufenden Zaun, von einer dichten Hecke geschiitzt
sowie dem grol3en stabilen Einfahrtstor entsteht ein Geftihl von Geborgenheit und
Abgeschiedenheit. Zahlreiche liebevoll gepflegte Pflanzen, bliihende Straucher und
gewachsene Baume verleihen dem Grundstiick ein Alleinstellungsmerkmal und schaffen eine
griine Oaserund umsHaus.

Das gesamte Grundstiick prasentiert sich in sehr gepflegtem Zustand und schafft Raum fir
Naturfreunde, Familienzeit oder stille Riickzugsorteim Freien.

Dashelle Haus weist einen soliden und gepflegten Grundzustand auf.

I nstandhaltungsmafRnahmen wur den regelmagig dur chgefiihrt und technische
Komponenten funktionstiichtig gehalten. Ener getische Sanierungsmaf3nahmen sind nach
Bedarf und Erfordernis durchzufihren.

DieIlmmobilieist derzeit zuverlassig ver mietet. Die Mieter wiirden gernein den nachsten
Jahren im Haus wohnen bleiben und sind bereit, sich um die Grundsttickspflege zu
kimmern.

Eine hervorragende Gelegenheit fir Kapitalanleger, die eine solide ver mietete Immobilie mit
Entwicklungspotenzial suchen.




Besondere Merkmale;

- Baujahr 1967

- ca. 1.100 gm Grundsticksflache

- ca. 133 gm Wohnflache

- 3Zimmer

- ruhige Ortsrandlage in der N&he des Waldes

- parkahnliches Grundstiick mit altem Baumbestand und vielen ver schiedenen Pflanzen
- ca. 9 gm grof3e Uberdachte Terrasse/Balkon; zuganglich von Wohnzimmer und Kiiche
- Zugang von der Garage ins Wohnhaus

- Parkettboden im Wohnzimmer

- Kiiche mit angrenzender Speisekammer

- Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne

- helles Treppenhaus

- ideal als Kapitalanlage oder Eigennutzung

- ein weiterer Stellplatz vor dem Haus

- mehrere Stellplatze vor dem Haupttor

- grof3es, elektrisches Eingangstor

- grof3er, gepflegter Garten mit Zaun und Sichtschutzhecke

-ruhige, familienfreundliche L age

EG (Wohnflache ca. 53 gm):

- Windfang

-WcC

- Zimmer (ca. 18 gm)

- Treppenhaus

- Lagerraum

- Heizungsraum

- Garage mit Zugang zum Wohnhaus

OG (Wohnflache ca. 84 gm):

- Zimmer (ca. 20 gm)

- Wohnzimmer (ca. 25 gm) mit Kaminofen und Zugang zum Balkon/Uber dachten Terrasse
- Kiiche mit Zugang zum Balkon/tiber dachten Terrassenbereich

- Speisekammer angrenzend an Kiche

- Tagedlichtbad mit Dusche und Badewanne

- Treppenhaus

- Uberdachte Terrasse

- Balkon

DieIlmmoabilieist Teil einesca. 7.100 gm grof3en Anwesens bestehend aus
1. genannter Immobilie

2. einer ca. 365 gm grof3en Villainkl. Poolhaus + ca. 3.350 gm Grundstiick
3. einem unbebauten, parkahnlichen Grundsttick mit einer Grof3e von ca. 2.600 gm, fur das




bereits eine positive Bauvor anfrage fir ein Wohngebaude plus Garagen- und
Werkstattgebaude vorliegt

Das Anwesen soll zukinftig in diese 3 Teile aufgeteilt werden. Es besteht allerdings auch die
M 6glichkeit, das ca. 7.100 gm grof3e Anwesen mitsamt seiner sich darauf befindlichen
Immobilien im Ganzen zu erwer ben.
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All about the location

Dieses besonder e Haus befindet sich am Ortsrand von Heldritt, einem ca. 670 Einwohner
grof3en Ortsteil der Stadt Bad Rodach im Landkreis Coburg, Oberfranken - ein Ort, an dem
man die Ruhe der Natur in vollen Zligen genief3en kann. Heldritt ist ein echtes Paradies fur
Naturliebhaber und Outdoor aktivitaten wie Wandern oder Radfahren.

In Heldritt ist die Welt noch in Ordnung. Hier kennt man sich und achtet aufeinander.
Besonder s hervor zuheben ist dieintakte und bewegte Dor fgemeinschaft, die innerhalb der
zahlreichen Vereine regelmallig traditionelle Feste und Veranstaltungen fiir Jung und Alt
organisiert.

Neben der berihmten Waldbihne, diein den Sommermonaten ihre M &rchen und Komddien
auffuhrt, finden sie hier einen neuen Kindergarten, Kinder spielplétze sowie ein griechisches
Restaurant.

Mehrmalstaglich fahren Busse durch Heldritt nach Coburg oder in die ca. 3 km entfernte
Kurstadt Bad Rodach, wo samtliche Einkaufsméglichkeiten, Apotheken, Autower kstatten,
Restaurants, Arzte, eine Grund- und Mittelschule, die Therme Bad Rodach, das Waldbad
usw. vor handen sind.

Von Bad Rodach aus erreichen Siein ca. 20 min mit dem stindlich fahrenden Zug das ca. 18
km entfernte Coburg, von wo aus es | CE-Anbindungen in samtliche Richtungen gibt.

Die Auffahrt zur Autobahn A73in Richtung Erfurt und Nirnbergistin ca. 12 min erreicht.
Somit ist Heldritt auch fur Pendler der ideale Ort zum L eben.
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Other information

Esliegt ein Energiebedarfsausweisvor.

Dieser ist gultig bis 11.7.2027.

Endenergiebedarf betragt 186.80 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1967.
Die Energieeffizienzklasseist F.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Alexander J. N. Petrich

Judengasse 18, 96450 Coburg
Tel.: +49 9561 - 7953830
E-Mail: coburg@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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