Rattelsdorf

Groldzugiges Zweifamilienhaus mit
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At aglance

25161091

ca. 282,09 mz
Gabled roof
10

6

3

1977

6 x Outdoor parking
space

420.000 EUR

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

Well-maintained
Solid

ca. 291 m?2

Guest WC, Fireplace,
Garden / shared use,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Central heating Energy consumption
i certificate
Qil
10.12.2035 113.80 kWh/mz2a
Oil D
1978
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The property

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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Floor plans
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A first impression

Dieses gepflegte Landhaus wurde urspriinglich im Jahr 1977 errichtet und im Laufe der
Jahre mehrfach erweitert. Es befindet sich auf einem grof3ztigigen Grundstiick von rund
1.369 m2 und bietet vielfaltige M dglichkeiten fur individuelles Wohnen, Arbeiten und L eben
im Grinen. Mit einer Wohnfl&che von ca. 282 m2 und insgesamt zehn Zimmern er 6ffnet sich
hier ein auf3er gewdhnlich flexibles Nutzungskonzept —ideal fiir grof3e Familien,

M ehr gener ationenwohnen oder die Kombination von Wohnen und Arbeiten unter einem
Dach.

Im Erdgeschoss befindet sich eine geraumige Wohneinheit mit ca. 90 m2 Wohnflache. Sie
umfasst einen einladenden Eingangsbereich, ein Wohnzimmer, ein Esszimmer, ein
Schlafzimmer sowie eine Kiiche. Ein Badezimmer, ein separates Gaste-WC und ein
zusatzlicher Stauraum erganzen das Raumangebot.

Im Ober geschoss befindet sich eine weitere Wohnung mit ca. 123 m? Wohnflache. Diese
bietet zwe Schlafzimmer sowie ein Biro. AulRerdem stehen ein Wohnzimmer, eine K liche,
ein Badezimmer, ein separates WC und eine Abstellkammer zur Verfligung. Die funktionale
und grof3ziigige Aufteilung bietet ausreichend Platz flr unter schiedliche Wohn- und

L ebensmodelle.

Die Dachgeschosswohnung mit ca. 69 m2 rundet das Raumangebot ab. Sie umfasst zwei
Schlafzimmer, ein Wohnzimmer, ein Blro, eine K liche sowie ein Badezimmer und eignet
sich ideal als separate Wohneinheit fir Gaste oder zur Vermietung.

Das Haus prasentiert sich insgesamt in einem gepflegten Zustand. Ein besonderes Highlight
ist dasweitlaufige Grundstiick mit seinem vielseitig nutzbaren AulRenbereich. Neben dem
grof3ziigigen Garten stehen eine Scheune sowie Pferdeboxen zur Verfiigung, wodurch sich
das Anwesen insbesondere fur Pferdehalter oder Tierliebhaber anbietet. Die Scheune

er 6ffnet dar iber hinaus zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten, beispielsweise als L ager flache,
Werkstatt oder fur handwerkliche und kreative Projekte.

Die Lage verbindet Ruhe und naturnahes Wohnen mit einer guten Erreichbarkeit. Das
nachste Stadtzentrum sowie Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und medizinische Versorgung
sind in wenigen Minuten mit dem Auto erreichbar. So genie3en Sie hier ein Leben im
Grinen, ohne auf eine gut ausgebaute Infrastruktur verzichten zu missen.

Abgerundet wird das Angebot durch eine Garage sowie mehrere Stellplatzeim

AuRenbereich. Die grof3zigige Zufahrt ermdglicht auch groeren Fahrzeugen eine
problemlose Nutzung. Der Garten bietet viel Raum fur individuelle Gestaltungsideen — sei es




als Riickzugsort, Spielflache oder zur Tierhaltung.

Dieses L andhaus Uber zeugt durch seine Grof3ziigigkeit, die vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten und das har monische Zusammenspiel aus Wohnkomfort, Natur und
Platz fur Mensch und Tier. Ein Anwesen mit Charakter, das zahlreiche L ebenskonzepte
unter einem Dach vereint.

Gerne prasentieren wir Ihnen dieses besonder e Objekt im Rahmen einer Besichtigung und
stehen Thnen flr weitere Fragen jeder zeit zur Verflgung.
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Details of amenities

- Gepflegtes Landhaus mit vielseitigem Nutzungskonzept

- Drel separate Wohneinheiten

- Scheune mit zusatzlichem Nutz- und L agerraum

- Pferdeboxen

- Sattelkammer

- Grol3ztigiger Garten mit vielféltigen Nutzungsmaoglichkeiten
- Garage

- Mehrere AulRenstellplatze

- Grol3ztigige Zufahrt, auch fir grofRere Fahrzeuge geeignet
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All about the location

Der idyllische Ort Mrsbach, ein Ortsteil der Gemeinde Rattelsdorf im oberfrankischen
Landkreis Bamberg, liegt malerisch eingebettet zwischen sanften Hugeln, Wiesen und
Feldern. Das mehrfach ausgezeichnete Fachwer k-Golddorf, von seinen Bewohnern liebevoll
als, schonster Ort der Welt* bezeichnet, besticht durch seine hervorragend erhaltene
Bausubstanz, den charaktervollen Ortskern sowie eine lebendige und gemeinschaftliche
Dorfkultur.

Der angebotene Bauer nhof befindet sich im Herzen von M Uir sbach und fligt sich harmonisch
in dastraditionelle Ortshild mit seinen gepflegten Fachwer khausern und historischen
Gehoften ein. Trotz der zentralen Lage herrscht eineruhige, naturnahe Atmosphare, die das
L eben auf dem Land splrbar macht. Das Anwesen bietet ideale Voraussetzungen fur
Pferdehaltung oder ander e tier freundliche Nutzung — weitlaufige Wiesen, Weideflachen und
reizvolle Reitwege befinden sich in unmittelbarer Umgebung.

Ein besonderer Pluspunkt ist die fuRlaufige Erreichbarkeit von zwei traditionsreichen
Gastwirtschaften mit idyllischen Biergarten: dem Gasthof Goldener Adler sowie der
beliebten Brauereigaststatte Sonnenbrau. Beide laden zu geselligen Stunden unter freiem
Himmel, regionaler frankischer Kiiche und frisch gezapftem Bier ein und unterstreichen die
hohe L ebensqualitat sowie den typisch frankischen Dorfchar akter.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die nahegelegene Bundesstrafie B4 erreicht
man Bambergin etwa 20 Minuten und Coburg in rund 25 Minuten. Die Autobahn A73 mit
den Anschlussstellen Zapfendorf oder Ebensfeld liegt nur ca. 10 bis 15 Minuten entfernt.
Zusatzlich bietet der Bahnhof in Rattelsdorf Anschliisse an den Regionalverkehr.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten und arztliche Ver sorgung finden sich in den
umliegenden Ortschaften.
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Other information

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.12.2035.

Endener gieverbrauch betréagt 113.80 kwh/(m?2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1978.
Die Energieeffizienzklasseist D.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Sophie Grohganz & Werner Schauer

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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