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Buttenheim

Total sanierte 6kologische Villa mit grofsem Garten,
Warmepumpe in neuwertigen Zustand ftr Familie
und Beruf

Objektnummer: 25161034

KAUFPREIS: 1.499.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 240 m2 « ZIMMER: 10 + GRUNDSTUCK: 1.400 m?
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Auf einen Blick

25161034 1.499.000 EUR

ca. 240 m2 Villa

Satteldach Kauferprovision

10 betragt 2,50 % (inkI.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

2003 2022

2 x Garage :
neuwertig
Massiv
ca. 100 m2
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
Umweltwarme 51.20 kWh/m2a
25.08.2032 A

Luft/Wasser- 2002
Warmepumpe
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Die Immobilie

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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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Total sanierte 6kologische Villa mit groRem Garten, Warmepumpe in neuwertigen
Zustand fur Familie und Beruf zu verkaufen.

Diese sehr gepflegte perfekt gebaute Immobilie in quasi neuwertigem Zustand liegt in
ruhiger Lage in einem Wohngebiet und bietet auf ca. 340 m2 Wohn- und
Wirtschaftsflache geniigend Platz fur anspruchsvolle Wohnbedurfnisse.

Das Haus verfligt Uber insgesamt 10 Zimmer, darunter 3/4 Schlafzimmer und 3
Badezimmer sowie ein sehr grof3ziigiger Bereich das sich multifunktionell nutzen lasst.

Im Jahr 2022 wurde das Haus modernisiert und eine hochmoderne Warmepumpe
installiert unterstitzt von Dachpanelen, die fiir eine effiziente Beheizung sorgt. Das Haus
hat durchgéangig FuBbodenheizung und eine grof3e moderne Kiiche sowie diverse
Einbauten, alle von lokalen Handwerkern ausgefthrt.

Die Bader sind luxurios, teilweise mit Whirlpool, barrierefreien Duschen sowie
hochwertige Armaturen und Uberaus hochwertigen Bodenbelagen.

Zwei Balkone und eine sehr grol3ziigige, nicht einsehbare Terrasse ermgglichen die
herrliche Umgebung in Stille zu genieRen und entspannte Stunden im Freien zu
verbringen.

Diese grof3zugige Villa mit einer Grundsticksflache von ca. 1400 m2 wurde im Jahr 2003
erbaut, 2022 komplett saniert und modernisiert, befindet sich am Ortsrand mit herrlichem
unverbaubarem Blick in Griinen.

Lassen Sie sich tberraschen von dieser auRergewdhnlichen Immobilie, ein Wohntraum
mit Aussicht.
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Ausstattung und Detalils

Die Villa besticht durch eine tiberaus grof3zigige Architektur mit guter Raumaufteilung
und bietet vielfache Nutzung als Wohnhaus oder Wohn- und Geschéaftshaus.

Von aufRen unscheinbar, in unverbaubarer Lage mit schoner Terrassen- und
Gartenanlage, jedoch in héchster Qualitat gebaut in einem nahezu neuwertigen Zustand.
Der Eingang unscheinbar, jedoch hoch funktional mit Gastebad, eingebauter Garderobe
mit Zugang zur Doppelgarage und AbstellrAumen er6ffnet dem Besucher ein Aha
Erlebnis.

Das lichtdurchflutete Erdgeschol3 ist Uberaus geschmackvoll ausgestattet mit einer
groRen und perfekt ausgestatteten offenen Kiiche, grol3ziigiges Esszimmer mit direktem
Zugang zum Uberdachten Balkon. Das offene grof3ztigige Wohnzimmer mit Zugang auf
die Terrasse erlaubt zu jeder Jahreszeit das Anwesen zu genief3en. Moderne
Heiztechnik, Bus-gesteuerte Beleuchtungs- und Beschattungstechnik sind
selbstverstandlich.

Das uber eine offene Treppe erreichbare Obergeschol3 ist mit Teppichboden belegt. Es
befindet sich ein zweites Wohnzimmer, grof3ztigige Schlafzimmer und das tberaus
grof3zuigige Bad mit direktem Zugang vom Schlafzimmer ist mit allem was das Herz
begehrt ausgestattet und lichtdurchflutet.

Die ebenerdige Dusche, Badewanne mit Wirlpool-Funktion und abgeteilte Toilette sind
perfekt integriert. Weiterhin sind diverse Ankleidezimmer, Staurdume und ein
multifunktionaler Raum, heute als Buroflache genutzt vorhanden.

Das Hanggeschol3, ebenfalls Uber die offene Treppe aus dem Erdgeschol} erreichbar hat
ein sehr schdnes Schlafzimmer mit Duschbad, eine kleine Kiiche sowie diverse Abstell-
und Wirtschaftsraume.

Die Doppelgarage ist ebenfalls Gberaus grof3ztigig und bietet Stauraum fir allerlei
Sportgerate, ist mit einer Montagegrube und Au3enzugang zur Terrasse ausgestattet.
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Alles zum Standort

Markt Buttenheim, am Rande des Regnitztales liegende, 1118 n. Chr. erstmals
urkundlich erwahnte Buttenheim liegt eingebettet zwischen zahlreichen Rad- und
Wanderwegen am ,Tor zur frankischen Schweiz" und zahlt rund 3.700 Einwohner.

Wirtschaftsstandort

»Mischpult und Maf3krug — Innovation und Tradition® ist die wohl treffendste Beschreibung
fur den frankischen Wirtschaftsstandort Markt Buttenheim mit seinen neun Ortsteilen.
Traditionelle Wirtschaftsschwerpunkte wie das Brauereiwesen und die tUberregional
bekannte Gastronomie profitieren wie die mehr als 300 Gewerbetreibenden vom
verstarkten Trend zu einem High-Tech Standort. Zahlreiche renommierte Gewerbe- und
Industrieunternehmen haben sich bereits fiir den Wirtschaftsstandort Buttenheim
entschieden.

Infrastruktur

Buttenheim liegt verkehrsgtinstig direkt an der Bundesautobahn A 73 mit eigener
Anschlussstelle sowie an der Bahnlinie Bamberg-Nurnberg mit eigenem Bahnhof und
dennoch mitten im Herzen der Natur.

Sehenswertes

Hier bietet sich Gelegenheit zu ausgedehnten Wanderungen, Spaziergangen und
sportlichen Aktivitaten. Weithin bekannt sind die frankischen Kirchweihfeste in allen
Gemeindeteilen, der traditionsreiche Georgiritt, der Georgenmarkt sowie weitere
gesellschaftliche Publikumsmagnete.

Lassen Sie sich von unseren drei Brauereien, sechs frankischen Biergarten und acht
Gastwirtschaften kulinarisch verwdhnen und runden Sie lhren Aufenthalt in Buttenheim
mit einem Besuch im Levi-Strauss-Museum ab:

Das in den Urspriingen bereits im Jahr 1687 errichtete Geburtshaus des Jeans-Erfinders
Levi Strauss wurde vorbildlich renoviert und beherbergt heute das international pramierte
Museum Levi-Strauss-Geburtshaus.

Ob kulturelle Einrichtungen und Veranstaltungen, Sportmdglichkeiten oder reges
Vereinsleben fir Gaste und Blrger, die auf abwechslungsreiche Freizeitmoglichkeiten fir
die ganze Familie Wert legen, bietet der Markt Buttenheim ein facettenreiches Angebot.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 25.8.2032.

Endenergieverbrauch betragt 51.20 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Umweltwéarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2002.

Die Energieeffizienzklasse ist A.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sophie Grohganz & Werner Schauer

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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