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Viereth-Trunstadt / Trunstadt

Dreifamilienhaus mit Gartenparadies — perfekt flr
Familien, Generationenwohnen oder Kapitalanleger
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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 - 51932310

www.von-poll.com/bamberg
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Zum Verkauf steht ein grof3ziigiges Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1972, das sich auf
einem ca. 980 m2 groRen Grundstiick in ruhiger und familienfreundlicher Wohnlage
befindet. Mit einer Gesamtwohnfl&che von ca. 332 mz, verteilt auf 12 Zimmer - darunter
neun Schlafzimmer und drei Badezimmer - bietet diese Immobilie reichlich Platz fur
unterschiedliche Wohnkonzepte. Ob als Zuhause fir eine grof3e Familie, als
Mehrgenerationenhaus oder zur Teilvermietung - hier eréffnen sich vielfaltige
Nutzungsmdglichkeiten.

Die durchdachte Raumaufteilung ist auf eine hohe Flexibilitat ausgelegt. Zwei Balkone
laden zum Verweilen im Freien ein, wahrend der weitlaufige, gepflegte Garten mit
Uppigem Grin beste Voraussetzungen fur Kinder, Gartenfreunde oder entspannte
Stunden an der frischen Luft schafft. Die liebevoll angelegte AuRenanlage unterstreicht
den wohnlichen Charakter des Hauses und bietet zahlreiche Gestaltungsmaoglichkeiten.

In den vergangenen Jahren wurden umfangreiche Modernisierungen durchgefihrt, die
das Haus auf einen zeitgemal3en Standard bringen. Die Heizungsanlage wurde 2007
erneuert und sorgt mit einer zentralen Olheizung fiir effiziente und gleichmaRige Warme
in allen Bereichen. Im Jahr 2008 erfolgte der Austausch samtlicher Fenster, was sowohl
die Energieeffizienz erhoht als auch Heizkosten nachhaltig senkt. Die Fassade erhielt
2016 einen frischen Anstrich und verleiht dem Objekt einen gepflegten Eindruck. Die
neue Hauseingangstir aus dem Jahr 2021 verbindet ansprechendes Design mit
moderner Sicherheitstechnik. Die Ausstattung der unteren beiden Wohnungen ist
gehoben, die Dachgeschosswohnung présentiert sich in einem soliden und gepflegten
Zustand.

Die Lage des Hauses Uberzeugt durch eine gute Infrastruktur und eine
familienfreundliche Umgebung. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergarten und
offentliche Verkehrsmittel sind bequem erreichbar, was den Alltag spurbar erleichtert. Die
ruhige Nachbarschaft sowie das griine Umfeld schaffen eine besonders attraktive
Wohnatmosphare fur Familien und alle, die stadtnah, aber dennoch ruhig wohnen
maochten.

Insgesamt bietet dieses Mehrfamilienhaus ein hohes Potenzial - sei es fur Eigennutzer
mit grolRem Platzbedarf oder Kapitalanleger, die eine attraktive Immobilie mit solider
Bausubstanz in einer gefragten Lage suchen. Uberzeugen Sie sich selbst bei einer
Besichtigung von der Gro3zugigkeit, den vielfaltigen Moglichkeiten und dem gepflegten




Zustand dieses Hauses. Fir weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines
Besichtigungstermins stehen wir Ilhnen jederzeit gerne zur Verfliigung.
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- 3 Wohneinheiten

- grof3zigiger Gemeinschaftsgarten
- 2 Balkone

- 2 Garagen

- 2 Stellplatze
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Das angebotene Mehrfamilienhaus befindet sich im Ortsteil Trunstadt, einem charmanten
und naturnahen Teil der Gemeinde Viereth-Trunstadt im oberfrankischen Landkreis
Bamberg. Die idyllische Lage am Main, eingebettet in sanfte Hligel und weitlaufige
Walder, macht Trunstadt zu einem attraktiven Wohnort fir Naturliebhaber,
Ruhesuchende und Familien.

Trotz der ruhigen, landlichen Umgebung ist die Anbindung an das regionale und
Uberregionale Verkehrsnetz hervorragend. Die Autobahn A70 ist in wenigen Minuten
erreichbar und ermdglicht schnelle Verbindungen nach Bamberg (ca. 15 km), Schweinfurt
sowie in Richtung Wirzburg und Bayreuth. Auch die Bundesstraf3en B26 und B22 sind
gut erreichbar und erganzen die verkehrstechnische Infrastruktur optimal.

Der offentliche Nahverkehr ist durch regelméRige Busverbindungen sichergestellt, die
eine bequeme Anbindung an die umliegenden Gemeinden und die Stadt Bamberg
gewabhrleisten. Bamberg bietet durch seine historische Altstadt, einem vielfaltigen
Kulturangebot und einer umfassenden Versorgung samtliche stadtische
Annehmlichkeiten.

In der Gemeinde selbst finden sich zahlreiche Einrichtungen des taglichen Bedarfs,
darunter eine Grundschule, eine Kindertagesstatte, Spielplatze sowie diverse Geschafte,
Handwerksbetriebe und Dienstleister. Ein aktives Vereinsleben und regelmalige
Veranstaltungen wie das beliebte Mainfest sorgen zusatzlich fur eine hohe
Lebensqualitat und ein starkes Gemeinschaftsgefinhl.

Insgesamt bietet die Lage eine harmonische Kombination aus Natur, Infrastruktur und
guter Erreichbarkeit - ideal fur alle, die naturnah wohnen mdchten, ohne auf Komfort und
eine gute Anbindung verzichten zu wollen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 18.12.2034.

Endenergiebedarf betragt 281.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1972.
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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Sophie Grohganz & Werner Schauer

Untere KonigstralRe 10, 96052 Bamberg
Tel.: +49 951 -5193 2310
E-Mail: bamberg@von-poll.com

www.von-poll.com
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