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Auf einen Blick

25161070

ca. 326,79 mz
7

4

2

2013

3x Freiplatz, 4 x
Garage

2.450.000 EUR
Villa

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

neuwertig

M assiv

ca. 105 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,

Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 60.96 kWh/m2a
02.08.2033 B

Gas 2013
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Abstellraum
4.04m?
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- Terrasse 25%
5.88(23.52) m?
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Grundrisse

Nutzfidche®

Balkon 25%
2.85(11.39) m?




Objektnummer: 25161070 - 96049 Bamberg

Ein erster Eindruck

Diese aulRer gewohnliche Villain einer der begehrtesten Hohenlagen des Bamber ger

Ber ggebiets vereint moder ne Architektur, klare Linienfihrung und hochsten Wohnkomfort
zu einem Zuhause der absoluten Premiumklasse. Das 2013 errichtete Anwesen befindet sich
auf einem rund 800 m2 grof3en Grundstiick an einer noblen Hanglage, die durch Ruhe,
Diskretion und Naturver bundenheit besticht. Das eindrucksvolle Panorama tiber die Dacher
Bamber gs schafft dabel zu jeder Tageszeit eine einzigartige Atmosphére.

Dierund 307 m2 Wohnflache erstrecken sich iber drei architektonisch perfekt geplante
Ebenen, die GroRRzligigkeit, Klarheit und Eleganz har monisch miteinander ver binden.
Bereitsder einladende Eingangsber eich ver mittelt ein Geftihl von Weite und
Hochwertigkeit, das sich im lichtdurchfluteten Wohn- und Essbereich fortsetzt. Raumhohe
Fensterfronten 6ffnen den Blick auf dasfaszinier ende Stadtpanorama und lassen ein
exklusives Wohnambiente entstehen. Die direkt angeschlossenen Terrassen- und
Gartenbereiche erweitern den Wohnraum ins Freie und schaffen Orte der Ruhe, Inspiration
und des stilvollen Genief3ens.

Die edel ausgestattete K liche fligt sich harmonisch in das offene Wohnkonzept ein und erfullt
hdchste Anspriiche an Design und Funktionalitat. Vier grof3ztigige Schlafziimmer bieten
Privatsphére und Rickzugsmdglichkeiten. Zwei elegant gestaltete Badezimmer mit
hochwertigen Sanitérelementen, grof3zigigen Duschen und stilvollen Wannen vermitteln ein
exklusives Wellnessgefiihl. Ein besonderes Highlight des Hauses bildet die integrierte Sauna,
die nicht nur Entspannung auf héchstem Niveau bietet, sondern durch ihren Ausblick tber
die Stadt Bamberg ein einzigartiges, atmosphérisch beeindruckendes Wellnesserlebnis
schafft —eine Verbindung von Ruhe, L uxus und Weitsicht.

Die Ausstattung des Anwesens zeugt in jedem Detail von Qualitat und Anspruch:

M assivbauweise mit Ziegelmauer wer k, wasser undur chlassige Betonwanne, dreifach
verglaste Fenster mit elektrischen Aluminiumrollladen, moder ne Haustechnik mit
umfassender DV-Verkabelung, eine ener gieeffiziente Solar anlage zur

Brauchwasser erwar mung sowie eine dur chgangige FulRbodenheizung sor gen fir héchsten
Wohn- und L ebenskomfort. Abgerundet wird das exklusive Gesamtbild durch eine
grof3zugige Vierfach-Garage mit Wallbox sowie zusatzliche AuRRenstellplatze.

Die Lage am noblen Rand des Berggebietes zahlt zu den prestigetrachtigsten Adressen
Bambergs. Die unmittelbare Néhe zum Michelsberger Wald verleiht der Umgebung eine
idyllische, naturnahe Note, wahrend der Blick Uber die historische Altstadt eine dauer hafte
Kulisse von besonderer Schonheit schafft. Trotz der erhéhten, ruhigen Lageist das




lebendige Zentrum Bambergs mit seiner Vielzahl hochwertiger Restaur ants, char manter
Cafés, abwechslungsreicher Einkaufsmoglichkeiten, Bildungseinrichtungen und
medizinischer Infrastruktur schnell erreichbar. Eshandelt sich um eine L age, die urbanen
Komfort, Naturverbundenheit und Exklusivitét auf besondere Weise vereint.

Das Anwesen prasentiert sich in einem aul3er st gepflegten, nahezu neuwertigen Zustand und
ermoglicht einen unkomplizierten Einzug ohne jeglichen Renovierungsbedarf. Diese Villaist
ein reprasentatives, stilvolles Refugium fiir anspruchsvolle Kaufer, dieein

aulRer gewdhnliches Wohnumfeld schatzen und besonderen Wert auf GroR3zligigkeit,
Privatsphéreund eine der exklusivsten Adressen Bambergslegen. Wir freuen unsauf lhre
Anfrage und darauf, lhnen dieses besondere Anwesen personlich vorstellen zu dirfen.
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Ausstattung und Details

- separ ate Eltern-/Kinderbereiche
- Sauna

- Terrasse

- Wintergarten

- Garten

- 2 Balkone mit Weitblick

- 4 Garagenstellplatze

- 3Freiplatze
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Alles zum Standort

In einer der exklusivsten Lagen Bambergs, im begehrten Berggebiet, prasentiert sich diese
aulRergewohnliche Villa mit einem atemberaubenden Blick Gber die gesamte Stadt. Hoch
Uber den Dachern der UNESCO-Weltkulturerbestadt gelegen, er 6ffnet sich von hier ausein
einzigartiges Panorama auf die historische Altstadt, den majestatischen Dom und die
traditionsreiche Altenburg. Diese privilegierte Hohenlage vereint Natur, Ruhe und
Privatsphére mit der unmittelbaren Nahe zu urbanem Leben —ein seltenes Zusammenspiel,
das diese Immobilie zu einem exklusiven Juwel macht.

Das Anwesen beeindruckt durch grof3ziigige, lichtdur chflutete Architektur, bei der die
offene Raumstruktur die eindrucksvolle Aussicht auf Bamber g gekonnt in Szene setzt.
Grof¥formatige Fensterflachen verbinden Innen- und Auf3enbereiche auf harmonische Weise
und schaffen eine Atmosphare voller Weite und Eleganz. Terrassen und liebevoll angelegte
Gartenflachen laden dazu ein, den spektakuléren Ausblick und die Ruhe der Hohenlage zu
jeder Tageszeit in vollen Ziigen zu genief3en. Besondersin den Abendstunden verwandelt
sich der Blick Uber die erleuchtete Stadt in ein faszinierendes Schauspiel.

Das Bamberger Berggebiet zahlt seit jeher zu den begehrtesten Wohnlagen der Region. Hier
residiert man in einem gewachsenen, gepflegten Umfeld mit hoher Wohn- und

L ebensqualitat. Trotz der ruhigen, exklusiven Hanglage ist die Anbindung an das
Stadtzentrum hervorragend: Die historische Altstadt mit ihren Restaur ants, Boutiquen,
kulturellen Einrichtungen und Sehenswirdigkeiten ist in wenigen Minuten erreichbar.
Ebenso sind der ¢ffentliche Nahverkehr sowie der Hauptbahnhof mit Verbindungen in
Richtung Nurnberg, Wirzburg und Miinchen bequem erreichbar. Die Anbindung an die
A73 ermoglicht zudem eine schnelle Erreichbarkeit der gesamten M etropolregion.

Alle Einrichtungen destéglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer Nahe - von
Einkaufsmoglichkeiten und Schulen bis hin zur medizinischen Ver sorgung. Gleichzeitig

er 6ffnet die naturnahe Hohenlage vielfaltige Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten:
Spaziergange zur Altenburg, Wanderungen durch den Michelsberger Wald oder erholsame
Stunden im eigenen Garten mit Blick Gber Bamberg machen das Wohnen hier zu einem
Erlebnisfir alle Sinne.

Diese Villa verkorpert den Inbegriff exklusiven Wohnensin Bamberg. Sie verbindet
reprasentative Architektur mit einzigartiger Aussicht, exzellenter Lage und hochster

L ebensqualitat. Ein Zuhause fir M enschen, die das Besonder e suchen — stilvall, ruhig und
dennoch mitten im Her zen einer der schonsten Stadte Deutschlands.
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Sonstige Angaben

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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, 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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