Va rm Deutschlands Immobilienportal

Ohne-fﬁéklermt fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Einfamilienhaus in Waldbuttelbrunn

**Exklusives EFH in Waldbuttelbrunn - 365 m2 mit
Innenpool grofRzugiger Einliegerwohnung und Garten**

Objekt-Nr. OM-322112
Einfamilienhaus

Verkauf: 949.000 €

Ansprechpartner:

Michael Walter

97297 Waldbiittelbrunn

Bayern

Deutschland
Baujahr 1972 Zustand saniert
Grundstticksflache 562,00 m? Schlafzimmer 6
Etagen 2 Badezimmer 4
Zimmer 11,00 Garagen 1
Wohnflache 365,00 m?2 Stellplatze 3
Energietrager Holzpellets Heizung Fuf3bodenheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

**PROVISIONSFRET**

**Komplett saniert und renoviert**

Zum Verkauf steht ein aufergewohnliches Einfamilienhaus in der beliebten Gemeinde
Waldbuttelbrunn, das keine Wiuinsche offen lasst. Auf einer Grundstuicksflache von 562 m?2
erwartet Sie ein modernes, luxuriéoses Zuhause mit einer Wohnflache von ca. 365 m2 und
knapp 100 m? Terrasse.

Das Anwesen besticht durch seine Privatsphare, hochwertige Ausstattung und
lichtdurchflutete Raumautfteilung.

Die Immobilie verbindet Komfort mit einem aufergewéhnlichem Wohlgefitihl sowie mit
zahlreichen Nutzungsmoglichkeiten, sei es fiir eine Grof3familie als Mehrgenerationenhaus,
zur Teilvermietung oder zum Teil als Gewerbeeinheit.

**Details zur Immobilie:**

- *Wohnflache:** ca. 365 m?

- **Grundstiick:** ca. 562m?

- #*Zimmer:** 11 Zimmer, 3 Ktichen, 4 Bader

- **Preis:** 949.000 €

Ausstattung

**Highlights der Ausstattung:**

- **Indoor-Pool:** Entspannen Sie im hauseigenen Innenpool und genief3en Sie das exklusive
Wellnessgefiihl in Threm eigenen Zuhause.

- #*Whirlpool:** Ein zusatzlicher Whirlpool im Aufenbereich 14dt Sie zum Entspannen ein und
sorgt fiir Momente der Ruhe und Erholung.

- ¥*Terrassen:** Grofizligige Terrassenflachen auf drei Ebenen bieten Platz ftir gesellige
Runden oder private Riickzugsorte im Freien.

Die Gartenseite ist fiir Nachbarn nicht einsehbar, dadurch genieSen Sie 100% Privatsphére.

- **Loggia:** Die fast 30 m2 grof3e Loggia mit Weitblick 14dt Sie an warmen Morgenstunden
zum Fruhsticken und Sonnenuntergangen am Abend ein.

- *¥*Garten:** Der liebevoll angelegte Garten bietet Raum fir Freizeit und Erholung. Er wurde
auf Grund von Vermietung getrennt, die Einliegerwohnung hat also ihren eigenen Garten
(siehe Bilder). Der Zaun lasst sich Riickstandslos zurtick bauen.

- **Beheizte Garage:** Die grof3ziigige Garage und drei Stellpldtze vor dem Haus bieten
ausreichend Platz far Ihre Fahrzeuge.

- **Offener Kamin:** Fuir romantische Abende und gesellige Zusammenktinfte.

- **Vielseitigkeit:** Gerdumige Einliegerwohnung, ideal fliir Gaste oder zur zuséatzlichen
Vermietung.

- **Hochwertige Ausstattung:** Fu3bodenheizung, grofie Fenster, moderne Bader, hohe
Decken, grof3zligige Raumaufteilung, moderne Kiiche mit Kochinsel sowie eine Pelletheizung
mit Sack-Silo und Pufferspeicher.

Das Haus befindet sich in einer ruhigen und naturnahen Lage in Waldbtittelbrunn, ideal fir

Familien, die sowohl die Nahe zur Natur als auch die gute Anbindung an Autobahn und Stadt
suchen.
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FugBboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Duschbad, Pool / Schwimmbad, Einbaukiiche, Kamin

Sonstiges
**Modernisierungen am Haus**

¢ Pellet-Anlage Frohling P4 mit Ansauganlage und Sack-Silo sowie grofier Pufferspeicher aus
2015

¢ EG Kunststoff-Fenster 3-fach Verglasung UG 2-fach Verglasung aus 2015

* Dach 2020 erneuert inkl. Zwischensparrenddmmung und Dampfbremsfolie
* Elektrik 2015 komplett erneuert

* Leitungen in Kiichen und Badern ebenfalls in 2015 erneuert

* Fassadendammung 2018 angebracht

* Fassadenanstrich Vorder-, und Riickseite Ende 2024 erneuert

* Bodenbelage, Trockenbauarbeiten sowie Malerarbeiten am gesamten Haus durchgefiihrt und
ebenfalls Neuwertig

**Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin!**

Erleben Sie dieses auf3ergewdhnliche Einfamilienhaus in einem persénlichen Gesprach und
lassen Sie sich von der besonderen Atmosphére tiberzeugen.

Lage

- **Lage:** Waldbuittelbrunn ist ein malerischer Ort, der durch seine ansprechende und
gleichzeitig praktische Lage sowie durch seine lebendige Gemeinschaft besticht.

Die Entfernung zum Hauptbahnhof betragt 6,7 km zur A3 7,5 km.

Im Landkreis Wiirzburg gelegen, verbindet Waldbtittelbrunn ldndliche Idylle mit modernem
Lebensstil.

Umgeben von einer herrlichen Natur, laden die angrenzenden Walder zu entspannten
Spaziergangen und Wanderungen ein, wiahrend der nahgelegene Main hervorragende
Moglichkeiten zum Radfahren und fiir Wassersport bietet. Die attraktive Landschaft und die
ruhige Umgebung machen Waldbiittelbrunn zu einem beliebten Ziel fiir Naturfreunde,
Wanderlustige und Erholungssuchende.

Daruber hinaus bieten verschiedene Einrichtungen wie Kindergarten, Schulen,
Einkaufsmoglichkeiten ein Seniorenheim und viele Freizeiteinrichtungen eine hervorragende
Infrastruktur, die Waldbtittelbrunn besonders fiir Familien zu einem attraktiven Wohnort
macht.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Galerie

Garten Einliegerwohnung

‘Schwimmbad/Whirlpool

Terrasse-
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Galerie

Loggia
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Loggia bei Sonnenuntergang

Loggia
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Esszimmer/Wohnzimmer/Loggia
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Galerie

Esszimmer EG

Wohnzimmer EG
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Schlafzimmer EG

Badezimmer EG

www.ohne-makler.net/expose/322112 Seite 10/15



Galerie

1 Zimmer Appartment EG

Kiche Appartment EG
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Bad Appartment EG

ELW UG Wohnzimmer
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ELW UG EssZi/WohZi/Kiiche

ELW UG Badezimmer
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Grundrisse

V¥ Erdgeschoss GESAMTFLACHE: 218.00 m? - WOHNFLACHE: 172.97 m? - RAUME: 12
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Schiatzimmer

\ Esszemmer 1633 m* (3,73 x 4.38)
2277 m* (526 x 4.33)

Flur
1010 m* (559 = 1.99)

Diele
7.82 m" (2.40 = 3 26)

Wohnzimmes
16.99 m* (3.72 = 4.57)
pais

Badezimmer
11.41 m* (3.95 % 2.89)

Ankdeidezummes
| 1396m*(3.67»427)
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¥ Einliegerwohnung GESAMTFLACHE: 271.73 m? - WOHNFLACHE: 216.98 m? - RAUME: 15
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