Walsdorf

Familienfreundliches Wohngllck im Grinen —zwel
Einheaten, ein Zuhause

Objektnummer: 25161066
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Objektnummer: 25161066 - 96194 Walsdorf

@ Auf einen Blick

© Dielmmobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
© Grundrisse

@ Ein erster Eindruck

O Ausstattung und Details

O Alleszum Standort

@ sSonstige Angaben

© Ansprechpartner




Objektnummer: 25161066 - 96194 Walsdorf

Auf einen Blick

25161066

ca. 290,18 mz
Satteldach

7

4

3

1930

2x Freiplatz

800.000 EUR
Zweifamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

modernisiert

ca. 133 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Bedarfsausweis
310.50 kWh/m2a

25.09.2035 H

ol 1930
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Wascheraum 0%
0(7.56) m?
Nutzflache™

Kellerraum + Heizungsraum 0%
0(21.68) m?
/

Kellerraum 0%
0(23.8) m?

Kellerraum 0%
0(21.37) m?
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Ein erster Eindruck

Dieses besonder e Zweifamilienhaus vereint auf einer grof3ziigigen Wohnflache von rund 290
mz2 ein dur chdachtes Raumkonzept, hochwertige Ausstattung und flexible
Nutzungsmoglichkeiten. Das Anwesen befindet sich auf einem ca. 1.256 m2 grof3en
Grundstick und verbindet moder nen Wohnkomfort mit funktionalen Aspekten. Teil des
Grundsticksist einerund 666 m2 grofl3e Wiese, die vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten bietet
—ob fur Freizeitaktivitaten, Gartenbau oder Tierhaltung.

Die Immobilie besteht aus zwei har monisch miteinander verbundenen Hausern, diesich zu
einer stilvollen Einheit erganzen. Der urspringliche Gebaudeteil wurde um 1930 errichtet
und strahlt mit seinem charmanten Altbaucharakter eine besondere Atmosphére aus. Im
Jahr 1985 wurde das Haus durch einen modernen Anbau erweitert, der sich architektonisch
stimmig einfiigt und zeitgemalien Wohnkomfort bietet. Durch die getrennten Eingange ist
sowohl eine Nutzung als grof3zligiges Einfamilienhaus oder als Zweifamilienhaus problemlos
maoglich. Beide Gebaudeteile sind miteinander verbunden und erlauben damit ein flexibles
Wohnkonzept — beispielsweise fir M ehrgener ationenwohnen oder eine Kombination aus
Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Mit insgesamt sieben Zimmern bietet das Haus viel Raum fir individuelle Wohnideen. Vier
geraumige Schlafzimmer schaffen Rickzugsmaoglichkeiten und Privatsphare fur alle
Familienmitglieder. Die drei Badezimmer Gber zeugen durch ihre gepflegte Er scheinung —
dank ihrer zeitlosen Asthetik und dem sehr guten Erhaltungszustand bieten sie langlebigen
Komfort.

Die groR3zligig geschnittenen Wohn- und Essbereiche sind dank groR3er Fensterflachen
lichtdurchflutet und schaffen eine helle, einladende Wohnatmosphér e. Die Ausstattung

Uber zeugt durch ihren gehobenen Qualitatsstandard: geschmackvolle Bodenbelage, elegante
Innentlren und stilvolle Armaturen fligen sich zu einem har monischen Gesamtbild
zusammen, das Behaglichkeit und Wertigkeit ausstrahilt.

Der weitlaufige, gepflegte Garten |1&dt zum Entspannen, Spielen oder Gartnern ein und
bietet reichlich Platz fur individuelle Gestaltungsideen. Ein besonderes Highlight ist die
grof3e Dachterrasse, die lhnen einen eindrucksvollen Blick ins Griine ermdglicht und sich
ideal alszusatzlicher Aufenthaltsort eignet. Fir handwerklich Begeisterte steht dar Giber
hinaus eine separ ate Werkstatt zur Verfligung, die vielseitig genutzt werden kann.

Die L age des Zweifamilienhauses bietet eine ideale Balance zwischen ruhigem Wohnen im
Griunen und stadtnaher Infrastruktur. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, medizinische




Einrichtungen und Freizeitangebote sind in wenigen Minuten erreichbar. Gute
Verkehrsanbindungen machen das Haus gleicher maf3en attraktiv fir Familien, Ber ufstatige
und Paare, dieWert auf Komfort und L ebensqualitéat legen.

Ein weiterer Pluspunkt ist die Dachterrasse, die vielfaltig nutzbar ist —ob als Treffpunkt fur
Familie und Freunde, zum Entspannen oder fur gesellige Abende unter freiem Himmel.

Dieses Anwesen ver eint durchdachte Architektur, hochwertige Ausstattung und flexible
Nutzungsmoglichkeiten in bester Weise. Lassen Siesich bei einer Besichtigung von der
besonderen Atmosphér e dieses Hauses Uiber zeugen und entdecken Sie alle Details vor Ort.
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Ausstattung und Details

- 2 miteinander verbundene Hauser
- 4 Schlafzimmer

- 3Bader

- 3Klchen

- grof3zuigiger Garten

- weitlaufige Dachterrasse

- Werkstatt
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Alles zum Standort

Das angebotene Zweifamilienhaus befindet sich in einer ruhigen, familienfreundlichen
Wohnlage im westlichen Gemeindeber eich von Walsdorf. Umgeben von Ein- und
Zweifamilienhauser n bietet die Immobilie ein har monisches Wohnumfeld mit hoher

L ebensqualitat —ideal fir Familien, M ehr gener ationenhaushalte oder K apitalanleger.

Die verkehrsglinstige L age gewéhrleistet eine schnelle Anbindung an die umliegenden Stadte
wie Bamber g, Stegaurach und Eltmann. Uber die nahegelegene Bundesstralze B22 sowie die
Autobahn A70 sind auch weiter entfernte Ziele komfortabel erreichbar.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und weiter e Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden
sich in unmittelbarer Nahe.

Das Haus Uberzeugt durch ein grof3ziigiges Grundstiick und vielseitiges Nutzungspotenzial —
sel eszur Eigennutzung durch zwel Parteien, als Kombination aus Wohnen und Vermieten
oder alsreine Kapitalanlage. Dieruhige, familienfreundliche Wohnlage in Verbindung mit
der guten infrastrukturellen Anbindung macht dieses Objekt zu einer attraktiven Investition
in zukunftsfahiges Wohnen.
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Sonstige Angaben

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 25.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 310.50 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1930.
Die Energieeffizienzklasseist H.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Sophie Grohganz & Werner Schauer

Untere Konigstral3e 10, 96052 Bamber g
Tel.: +49951-51932310
E-Mail: bamberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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