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Wohnflache
Nutzflache
Grundstucksflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Terrassen
Anzahl Wohn / Schlafzimmer
Einliegerwohnung
Baujahr

Zustand

Bad

Heizungsart
Befeuerung
Gartennutzung
Kabel/SAT TV

Wasch / Trockenraum
Unterkellert
Fahrradraum

Energieausweis

Energieausweistyp
Gultig bis
Energiebedarf
Energietrager
Energieeffizienzklasse
Baujahr

Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

Online ansehen

287,0 m2
14,0 m2
5.712,0 m2
12,0

6,0

3,0

1,0

1,0

1,0

2009
Neuwertig
Dusche, Wanne, Fenster
Fussboden
Holz

Keller

Bedarfsausweis
19.05.2029
113.90

HOLZ

D

2009

2014
Wohngebaude
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Lage

Das Anwesen befindet sich in Poppendorf, einem Ortsteil der Gemeinde Pretzfeld im Herzen der
Frankischen Schweiz. Die Region ist bekannt fur ihre idyllische Landschaft, sanfte Hugel,
Obstgarten und den hohen Freizeitwert. Wander- und Radwege, Kletterfelsen sowie zahlreiche
Ausflugsmadglichkeiten in der Natur liegen praktisch vor der Haustur.

Pretzfeld selbst bietet eine gute Infrastruktur mit Einkaufsmadglichkeiten fur den taglichen Bedarf,
Kindergarten, Grundschule, Arzten sowie gastronomischen Angeboten, insbesondere den fur die
Frankische Schweiz typischen Brauereigaststatten.

Weiterfihrende Schulen, darunter Realschule und Gymnasium, befinden sich im nur rund 7 km
entfernten Ebermannstadt (ca. 10 Fahrminuten).

Die nachstgrofl3ere Stadt ist Forchheim, in ca. 15 Fahrminuten erreichbar. Von dort aus bestehen
zudem hervorragende Bahn- und Autobahnverbindungen nach Bamberg (ca. 30 Min.), Erlangen
(ca. 25 Min.), Nurnberg (ca. 40 Min.) und Bayreuth (ca. 60 Min.).

Dank der ruhigen Lage in Poppendorf geniel3en Sie naturnahes Wohnen mit viel Lebensqualitat —
und gleichzeitig eine sehr gute Anbindung an die umliegenden Stadte und deren Arbeits- und
Freizeitangebote.

Objektbeschreibung

Raum fir Visionen:

Einzigartiges Anwesen mit zwei Wohnhausern und Nebengebauden auf Gber 5.500 m?
Grundstucksflache.

Beide Hauser werden iiber eine Hackschnitzelheizung beheizt - UNABHANGIG von Gas und Ol.

Das erste Haus:

Ein in 2009 erbaute Einfamilienhaus vereint moderne Architektur, hochwertige Ausstattung und
lichtdurchflutete RGume auf einem weitlaufigen Grundstiick von ca. 5.712 m2. Perfekt fur Familien,
die Wert auf Komfort, Qualitat und vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten legen. Hochwertige
Materialien und moderne Technik vereinen dieses Haus.

Schon beim Betreten splren Sie die einladende Atmosphéare. Sowohl Gber die Doppelgarage als
auch direkt durch die Haustir gelangen Sie zun&chst in das grof3ziigige Treppenhaus — der
perfekte Empfang, der sofort ein Gefuhl von Zuhause vermittelt.

Die Wohnkiche 6ffnet sich flieRend zum Wohn- und Essbereich, in dem ein gemutlicher Holzofen
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fur wohlige Warme sorgt. Grol3e Fenster lassen viel Licht herein und bieten direkten Zugang zur
sonnigen, uberdachten Terrasse —ideal fur entspannte Stunden im Freien.

Ein praktischer Vorratsraum sowie ein modernes Badezimmer mit ebenerdiger Dusche,
Waschbecken und WC vervollstadndigen diese Etage. Hochwertige Fliesen setzen edle Akzente und
schaffen ein harmonisches Gesamtbild.

Uber der Garage eroffnet sich ein lichtdurchflutetes Zimmer mit Klimaanlage, das aktuell als Biiro
genutzt wird — ein inspirierender Ort fir konzentriertes Arbeiten oder kreative Ideen.

Im Dachgeschoss erwarten Sie zwei Kinderzimmer sowie das Elternschlafzimmer mit begehbarem
Kleiderschrank. Das grof3ziigige Badezimmer mit ebenerdiger Dusche, Badewanne,
Doppelwaschbecken, WC und Urinal bietet hohen Komfort.

Der ausgebaute Spitzboden ist schén hell und freundlich und lasst sich ideal als Kinderzimmer,
Ruckzugsort oder gemutliche Wohlfiihloase nutzen.

Das Kellergeschoss beherbergt eine ca. 75 m2 grof3e Einliegerwohnung mit separatem Eingang —
derzeit und bis 30.06.2026 vermietet.

Erganzt wird das Kellergeschoss durch den Technikraum incl. Waschkuche.

In der Garage wurden aulierdem bereits Vorbereitungen fur eine Reparaturgrube getroffen — ideal
fur handwerklich Versierte oder Fahrzeugliebhaber.

Dieses Anwesen ist mehr als nur ein Haus — es ist ein Ort zum Leben, Wohlfihlen und Geniel3en.
Hier verbinden sich Ruhe, Raum und Flexibilitdt mit moderner Ausstattung und perfekter Lage —
ein Zuhause, das Sie und Ihre Familie begeistern wird.

Das zweite Haus:

Erganzt wird das Ensemble durch ein alteres Wohnhaus (Baujahr ca. 1923, ca. 120 m2 Grundflache
-kein Denkmal). Im Erdgeschoss ist eine kleine Wohneinheit ausgebaut, wéhrend das
Obergeschoss sowie das Dachgeschoss noch ausgebaut werden kénnen. Hier bietet sich die
perfekte Chance, attraktive Ferienwohnungen zu schaffen. Erste Arbeiten wie die Verlegung von
Leitungen fur Elektrik, Heizung (mit Verbindung zur bestehenden Hackschnitzelheizung) Wasser
und Abwasser sind bereits erfolgt. Neben dem Haus sorgt ein Carport fur zusatzlichen Komfort.

Zahlreiche Nebengeb&ude bieten vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten — von zusatzlichem Stauraum
Uber Hobbyflachen bis hin zu individuellen Ausbauideen. In einem der Nebengebaude ist eine
moderne Hackschnitzelheizung untergebracht, die fur effiziente und nachhaltige Warme sorgt. Auf
mehreren Dachern sind zudem Photovoltaikanlagen (Speicher mit 16 kWh ist vorhanden) installiert.

Das Dorfbachlein fliel3t direkt nebenan und verleiht dem Grundstlck eine ruhige, nattrliche
Atmosphare.

Die weitlaufigen AulRenflachen mit grofiem Garten und einer Wiese in leichter Hanglage runden das
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Bild ab und erdffnen ideale Voraussetzungen fir Menschen UND Tier, die Wert auf Platz, Freiheit
und vielseitige Gestaltungsmaoglichkeiten legen.

Auf Wunsch konnen weitere Acker-, Wiesen- und/oder Waldflachen in unmittelbarer Nahe dazu
gekauft werden.

Bitte rufen Sie nicht an und senden Sie uns das jeweilige, in den Portalen vorhandene,

Anfrageformular vollstandig ausgefullt.
Wir melden uns umgehend.

Ausstattung

- 5712 m2 groRRes Grundstick in ruhiger Lage

- Hackschnitzelheizung - UNABHANGIG von Gas und Ol - versorgt beide Hauser

- Wohnhaus Baujahr: 2009

- Daten (Wohnflache, Energieausweis, Anzahl Zimmer...) vom Exposeé beziehen sich lediglich auf
dieses Haus

- Wohnflache ca. 226 m2 (EG, DG und Spitzboden)
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- zusétzlich - Einliegerwohnung: ca. 75 m?, bis 30.06.2026 vermietet
- Nutzflache im Haus ca. 14 m?

- Dreifachverglaste Kunststofffenster

- Hochwertige Boden

- FuBbodenheizung - eine Umstellung auf eine Warmepumpenheizung ware durch die PV Anlage
moglich

- Moderne Bader

- Wascheabwurfschacht von den beiden oberen Badern zur Waschkiiche

- Holzofen mit Speckstein

- Elektrische Jalousie

- PV-Anlage mit 30 kWp und 16 kWh Speicher, Inbetriebnahme 2022 und 2023,
- Klimaanlage im derzeitigen Buro (Zimmer oberhalb der Garage)

- In allen Raumen Verkabelung fur LAN, Telefon und SAT-TV vorhanden

- Doppelgarage mit Vorbereitung zur Reparaturgrube

- zusatzliches Wohnhaus BJ ca. 1923 - kein Denkmalschutz - ca. 120 m2 Grundflache
(EG, 1 OG + DG)

- angebautes Carport
- Holzschuppen

- Werkstatt

- weiter Garage

- Maschinenhallen

- 2 Gewdlbekeller, einer davon mit direktem Zugang von der Garage
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- Garten und Wiesenflache

- Gemusegarten mit Hochbeeten

- 30 m3® Regenwasserzisterne mit Hauswasserwerk zur Gartenbewéasserung
- Bachlauf direkt nebenan

-SAT-TV

- laut Telekom eine Internetgeschwindigkeit bis zu 250 M/Bits

- Speedpipes fur Glasfaseranschluss in beide Hauser verlegt

- weitere Wald-, Acker- und Wiesenflachen sowie Wirtschaftsraume kdnnen optional erworben
werden
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Sonstiges

Geldwaschegesetz:

Als Immobilienmakler sind wir verpflichtet nach § 2 und § 10 Geldwaschegesetz (GwG) bei der
Begrundung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners (Kaufer und Verkaufer)
festzustellen und zu uberprufen.

Wir mussen deshalb bei natirlichen Personen, nach 8§ 11 GwG, die Daten mittels einer Kopie lhres
Personalausweises festhalten.

Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz fordert, dass der Makler die
Kopien bzw. Unterlagen fur funf Jahre aufbewahren muss.

Sie mochten einen Finanzierungsvergleich ?
Bitte kontaktieren Sie uns. Gerne nehmen sich unsere Fachleute (bankenunabhangig) Zeit fur Sie.

Sie werden von den Konditionen und Moéglichkeiten Gberrascht sein !

Ihr Nachbar, ein Verwandter, ein Arbeitskollege oder Ihr Sportsfreund mdchte eine Immobilie
verkaufen ?

Unsere Liste an interessierten Kéaufern ist grof3.

In beiden Fallen belohnen wir Sie mit einer lukrativen TIPP-Geber-Provision !

Rufen Sie uns unter 09194 / 795 66 11 an oder mailen Sie uns info@bartosch-immobilien.com
Weiterhin suchen wir bebaubare Grundstiicke von 250 bis 250000 m2.
Ebenfalls kaufen wir sanierungsbedurftige Ein- und Mehrfamilienhduser und Wohnanlagen.

Sprechen Sie uns an - wir reagieren und bezahlen schnell.
Es gelten Die AGB's von BARTOSCH Immobilien.

Alle Angaben beruhen sich auf Aussagen des Vermieters/Verkaufers/Eigentimers oder eines
Dritten.
Der Makler ibernimmt keine Haftung - Irrtum vorbehalten !
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