Oberaurach

RESERVIERT! Familientraum im Grinen —
Einfamilienhaus mit grof3em Grundstick in
naturnaher Lage

Property ID: 26161013

VON POLL
IMMOBILIEN

PURCHASE PRICE: 375.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 163,48 m2 ¢ ROOMS: 5 + LAND AREA: 1.200 m?
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Property ID: 26161013 - 97514 Oberaurach

At aglance

26161013

ca. 163,48 mz
Gabled roof
5

3

3

1993

2 x Outdoor parking
space, 2 x Garage

375.000 EUR

Single-family house/
Detached house

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

Well-maintained
Solid

ca. 156 m?2

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

Underfloor heating Ener gy consumption
Oi certificate
il
22.04.2036 152.20 kWh/mz2a
Oil E
1993
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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 Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1993 tiber zeugt durch eine grof3ziigige
Wohnflache von ca. 163,48 m2 sowie einem weitlaufigen Grundstiick von rund 1.200 m2. Die
Immobilie befindet sich in eéinem guten Zustand und bietet ideale Vor aussetzungen fir
Familien oder Paare, die Wert auf Raum, Komfort und vielseitige Nutzungsmaglichkeiten

legen.

I nsgesamt stehen finf gut geschnittene Zimmer zur Verfligung, darunter drel komfortable
Schlafzimmer, diejedem Familienmitglied einen eigenen Riickzugsort bieten. Drei
Badezimmer gewahrleisten einen angenehmen und reibungsiosen Ablauf im Alltag auf allen
Ebenen. Die solide Ausstattungsqualitat bildet eine hervorragende Grundlage, um
individuelle Wohnideen nach eigenen Vor stellungen umzusetzen.

Ein besonderes Highlight stellt dieintegrierte Sauna dar, die Entspannung im eigenen
Zuhause ermdglicht. Von den beiden Balkonen genief3en Sie unter schiedliche Ausblickein
die Umgebung und erleben je nach Tageszeit wechselnde Per spektiven auf die Umgebung.
Erganzend ladt eine Uber dachte Terrasse dazu ein, auch bei wechselnder Witterung
entspannte Zeit im AufRenbereich zu verbringen.

Die Beheizung erfolgt tiber eine zentrale Olheizung, diein den gefliesten Bereichen durch
eine Fullbodenheizung erganzt wird. Dies sorgt flr eine gleichmaRige, angenehme
Warmeverteilung und tragt zu einem komfortablen Wohnklima bei.

Fur Fahrzeuge und Hobbyaktivitaten ist bestens gesor gt: Eine Doppelgar age, zwel
zusatzliche AuRenstellplatze sowie eine praktische Werkstatt oberhalb der Garage bieten
vielseitige Nutzungsmoglichkeiten.

Die Photovoltaikanlage mit einer Leistung von 13,76 kW, erganzt durch einen Speicher mit
12,6 kW und eine Wallbox, ermdglicht eine nachhaltige Ener giever sorgung und kann fir die
Betankung eines Elektrofahr zeugs genutzt werden. Dar Uber hinaus steht eine Zister ne mit
einem Fassungsver mdgen von ca. 5.000 Litern zur Verfligung, die zur Gartenbewasser ung
beitragt und einen ressour censchonenden Umgang mit Wasser unter stiitzt.

Das Einfamilienhaus vereint eine durchdachte Ausstattung, moder ne technische Elemente
und grof3ziigige Platzver haltnisse zu einem attraktiven Gesamtangebot.

Bel Interesse stehen wir Thnen selbstverstandlich gerne fir eine personliche Besichtigung zur
Verflgung.
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Details of amenities

- FuBbodenheizung in den gefliesten Raumen
- Sauna

- Doppelgarage

- 2 Stellplatze

- Werkstatt (oberhalb der Garage)

- Zwei Balkone

- Uberdachte Terrasse

- grof3ziigiger Garten

- Gartenhutte

- PV-Anlage 13,76 kW und Speicher mit 12,6 kW
- Wallbox

- Zisterne mit 5000 L
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All about the location

Das Einfamilienhaus befindet sich in angenehmer Wohnlage innerhalb eines gewachsenen
Wohngebiets von Oberaurach. Die Umgebung ist gepréagt von gepflegten Einfamilienhausern
und einer insgesamt ruhigen, familienfreundlichen Atmosphére.

Die natur nahe Umgebung bietet einen hohen Wohn- und Erholungswert. Felder, Wiesen
und Waldgebiete sind in wenigen Minuten erreichbar und laden zu Spazier gangen,
Radtouren sowie vielfaltigen Freizeitaktivitaten im Griinen ein.

Gleichzeitigist eine gute Anbindung an die ortliche Infrastruktur gewahrleistet.
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Backereien, Arzte sowie Kindergéarten und
eine Grundschule befinden sich in der Nahe und sind teillweise bequem mit dem Fahrrad
erreichbar. Weiter fihrende Schulen und zusatzliche Einrichtungen stehen in den
umliegenden Ortschaften zur Verfugung.

Erganzt wird das Angebot durch ein Umweltbildungszentrum im Ort, das mit vielfaltigen
natur padagogischen Programmen und Veranstaltungen den besonderen Charakter der
Gemeinde unterstreicht.

Die verkehrsglinstige L age ermdglicht eine zligige Erreichbarkeit der Stadte Hal¥furt,
Bamberg und Schweinfurt. Damit eignet sich der Standort sowohl fur Berufspendler als
auch fur alle, die naturnah wohnen und dennoch gut angebunden sein mochten.

I nsgesamt Uber zeugt die Immobilie durch die gelungene K ombination aus ruhigem Wohnen,
gewachsener Nachbar schaft und einem hohen Freizeit- und Erholungswert.
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Other information

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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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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