Mafbach / Poppenlauer

Familienfreundliches Zuhause mit grol3em Garten
und Ausbaumadglichkeit
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Dieses gepflegte Einfamilienhaus bietet ideale Voraussetzungen fur Familien mit
Teenagern oder Menschen, die Wohnen und Arbeiten perfekt miteinander verbinden
mdchten. Das Haus lUberzeugt durch eine gro3ziigige Raumaufteilung, ein weitlaufiges
Grundstuck mit altem Obstbaumbestand und verschiedenen Nutzungsmaoglichkeiten fur
Hobby, Selbstversorgung oder Kleintierhaltung.

Im Kellergeschoss befinden sich drei gut geschnittene Zimmer sowie eine separate
Toilette. Dank der Hanglage sind diese Raume angenehm hell und lassen sich flexibel
nutzen — beispielsweise als Arbeits- oder Gastezimmer, als Riuckzugsort flr Teenager
oder als Homeoffice-Bereich mit eigenem Zugang.

Im Erdgeschoss, das den zentralen Wohnbereich bildet, erwarten Sie eine grof3e,

einladende Wohnkiiche, die viel Platz fir Familie und Freunde bietet, drei weitere

Zimmer, ein gerdumiges Wohnzimmer sowie ein Badezimmer mit Badewanne und
Dusche. Alle Raume sind praktisch und klar geschnitten.

Das Dachgeschoss bietet eine Ausbaureserve von tiber 70 Quadratmetern und eréffnet
damit zahlreiche Moglichkeiten, zusatzlichen Wohn- oder Arbeitsraum zu schaffen — etwa
ein Atelier, ein Studio, ein Elternrefugium oder einen grol3en Hobbybereich.

Der alte Obstbaumbestand verleiht dem Garten einen besonderen Charme und ladt zum
Ernten und Geniel3en ein. Hier finden Kinder reichlich Platz zum Spielen und Toben,
wahrend sich fur Erwachsene vielfaltige Moglichkeiten bieten, den Traum vom
naturnahen Leben zu verwirklichen — ob mit einem eigenen Gemisegarten, der Haltung
kleiner Tiere oder einfach zum Entspannen im Griinen. Ein Nebengebaude auf dem
Grundstick bietet zusatzlichen Stauraum oder kann als Werkstatt genutzt werden.

Dieses Haus vereint auf harmonische Weise Funktionalitat, Wohnkomfort und
Naturverbundenheit. Es eignet sich sowohl fiir Familien, die Wert auf Raum und
Ruckzugsmoglichkeiten legen, als auch fur Selbststandige, die Wohnen und Arbeiten
unter einem Dach realisieren mochten. Mit seiner Hanglage, dem grof3en Grundstuck,
der vielseitigen Raumgestaltung und der Ausbaumdoglichkeit im Dachgeschoss ist diese
Immobilie ein Ort, an dem man sich entfalten, ankommen und wohlfiihlen kann.
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Poppenlauer, ein idyllischer Ortsteil der Marktgemeinde Mal3bach, liegt eingebettet in die
sanfte Higellandschaft des unterfrankischen Saaletals. Die Lage verbindet ruhiges,
landliches Wohnen mit einer sehr guten Verkehrsanbindung: Uber die nahegelegene
Autobahn A71 sind sowohl Schweinfurt (ca. 20 Minuten) als auch Bad Kissingen (ca. 15
Minuten) schnell erreichbar. Poppenlauer bietet damit die ideale Kombination aus
naturnahem Leben und der Nahe zu stadtischer Infrastruktur, Einkaufsmaoglichkeiten und

Arbeitsplatzen.




P00 000000070777

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 304.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1980.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Marion Englert

BahnhofstralRe 2, 97437 Hal3furt
Tel.: +499521-9534400
E-Mail: hassfurt@von-poll.com

www.von-poll.com
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