Rattelsdorf

GroBzugiges Zweifamilienhaus mit
Pferdehaltungsmoglichkeit in idyllischer Lage

Numero de propiedad: 25161091
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PRECIO DE COMPRA: 420.000 EUR ¢ SUPERFICIE HABITABLE: ca. 282,09 m2 « HABITACIONES: 10
SUPERFICIE DEL TERRENO: 1.369 m?2
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De un vistazo

25161091

ca. 282,09 m?

Techo a dos aguas
10

6

3

1977

6 x Plaza de
aparcamiento
exterior

420.000 EUR
Casa rural

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

cuidado

Sdlido

ca. 291 m?

WC para invitados,
Chimenea, Jardin /
uso compartido,
Cocina empotrada,
Balcon
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Datos energeticos

Calefaccion central Certificado de
consumo
Aceite 113.80 kWh/m?3a
10.12.2035
D
Aceite 1978
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La propiedad

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:0951-51093 2310

www.von-poll.com/bamberg
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Planos de planta
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Una primera impresion

Dieses gepflegte Landhaus wurde ursprunglich im Jahr 1977 errichtet und im Laufe
der Jahre mehrfach erweitert. Es befindet sich auf einem groBzlgigen Grundstiick
von rund 1.369 m? und bietet vielfaltige Méglichkeiten fur individuelles Wohnen,
Arbeiten und Leben im Griinen. Mit einer Wohnfldche von ca. 282 m? und
insgesamt zehn Zimmern erdffnet sich hier ein auBergewohnlich flexibles
Nutzungskonzept —ideal fur groBe Familien, Mehrgenerationenwohnen oder die

Kombination von Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Im Erdgeschoss befindet sich eine gerdumige Wohneinheit mit ca. 90 m?
Wohnflache. Sie umfasst einen einladenden Eingangsbereich, ein Wohnzimmer, ein
Esszimmer, ein Schlafzimmer sowie eine Kiche. Ein Badezimmer, ein separates

Gaste-WC und ein zusatzlicher Stauraum erganzen das Raumangebot.

Im Obergeschoss befindet sich eine weitere Wohnung mit ca. 123 m? Wohnflache.
Diese bietet zwei Schlafzimmer sowie ein Blro. AuBerdem stehen ein Wohnzimmer,
eine Kiche, ein Badezimmer, ein separates WC und eine Abstellkammer zur
Verfugung. Die funktionale und groBzugige Aufteilung bietet ausreichend Platz fur
unterschiedliche Wohn- und Lebensmodelle.

Die Dachgeschosswohnung mit ca. 69 m? rundet das Raumangebot ab. Sie umfasst
zwei Schlafzimmer, ein Wohnzimmer, ein Bliro, eine Kliche sowie ein Badezimmer

und eignet sich ideal als separate Wohneinheit flir Gaste oder zur Vermietung.

Das Haus prasentiert sich insgesamt in einem gepflegten Zustand. Ein besonderes
Highlight ist das weitlaufige Grundstlick mit seinem vielseitig nutzbaren
AuBenbereich. Neben dem groBzligigen Garten stehen eine Scheune sowie
Pferdeboxen zur Verfigung, wodurch sich das Anwesen insbesondere flr

Pferdehalter oder Tierliebhaber anbietet. Die Scheune eroffnet dartiber hinaus




zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten, beispielsweise als Lagerflache, Werkstatt oder

flr handwerkliche und kreative Projekte.

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

mussen.

Abgerundet wird das Angebot durch eine Garage sowie mehrere Stellplatze im
AuBenbereich. Die groBzligige Zufahrt ermdéglicht auch groBeren Fahrzeugen eine
problemlose Nutzung. Der Garten bietet viel Raum fir individuelle Gestaltungsideen

- sei es als Ruckzugsort, Spielflache oder zur Tierhaltung.

Dieses Landhaus Uberzeugt durch seine GroBzugigkeit, die vielseitigen
Nutzungsmadglichkeiten und das harmonische Zusammenspiel aus Wohnkomfort,
Natur und Platz flr Mensch und Tier. Ein Anwesen mit Charakter, das zahlreiche

Lebenskonzepte unter einem Dach vereint.

Gerne prasentieren wir Ihnen dieses besondere Objekt im Rahmen einer

Besichtigung und stehen Ihnen flr weitere Fragen jederzeit zur Verfigung.
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Detalles de los servicios

- Gepflegtes Landhaus mit vielseitigem Nutzungskonzept

- Drei separate Wohneinheiten

- Scheune mit zusatzlichem Nutz- und Lagerraum

- Pferdeboxen

- Sattelkammer

- GroBzugiger Garten mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten
- Garage

- Mehrere AuBenstellplatze

- GroBzlgige Zufahrt, auch flr gréBere Fahrzeuge geeignet
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Todo sobre la ubicacion

Der idyllische Ort Mursbach, ein Ortsteil der Gemeinde Rattelsdorf im
oberfrankischen Landkreis Bamberg, liegt malerisch eingebettet zwischen sanften
Hugeln, Wiesen und Feldern. Das mehrfach ausgezeichnete Fachwerk-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 Bauernhof befindet sich im Herzen von Miirsbach und fiigt sich
harmonisch in das traditionelle Ortsbild mit seinen gepflegten Fachwerkhausern
und historischen Gehoften ein. Trotz der zentralen Lage herrscht eine ruhige,
naturnahe Atmosphare, die das Leben auf dem Land splrbar macht. Das Anwesen
bietet ideale Voraussetzungen flr Pferdehaltung oder andere tierfreundliche
Nutzung - weitlaufige Wiesen, Weideflachen und reizvolle Reitwege befinden sich

in unmittelbarer Umgebung.

Ein besonderer Pluspunkt ist die fuBlaufige 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 Lebensqualitat sowie den typisch

frankischen Dorfcharakter.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die nahegelegene BundesstraBe B4
erreicht man Bamberg in 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 Anschlisse an

den Regionalverkehr. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Kindergarten und arztliche




Versorgung finden sich in den umliegenden Ortschaften.
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Otros datos

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.12.2035.
Endenergieverbrauch betragt 113.80 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr 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 internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.




Numero de propiedad: 25161091 - 96179 Rattelsdorf

Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Sophie Grohganz & Werner Schauer

Untere KonigstraBe 10, 96052 Bamberg
Tel.: +49 951-5193 2310

E-Mail: bamberg@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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