Eltmann

Exklusive Doppelhaushalfte mit luxuridser
Ausstattung in naturnaher Wohnlage

Objektnummer: 26161061
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KAUFPREIS: 845.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 179,05 m2 ¢ ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 420 m?
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Auf einen Blick

26161061

ca. 179,05 m?
Pultdach

5

3

2

2023

2 x Garage

845.000 EUR
Doppelhaushélfte

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

neuwertig

M assiv

ca. 52 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Bedarfsausweis
Fern 52.10 kWh/m2a
B
12.01.2035
2023
Fernwéarme
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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 -5193 2310

www.von-poll.com/bamberg
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Grundrisse

0(7.63) m?

Wohnfidche”

Nutzfidche®

Garage 0%
0(44.97) m?

Abstellraum
6.85m?

Biro
1241 m?

Hauseingang

N GiRAFFE380
Etage 0

Kiiche / Essbereich / Wohnbereich
46.68 m?

Wohnfidche”

Diele
11.32m?

Badezimmer

Etage1




VP ‘ VON POLL

16.96 m? 13.81 m?

Wohnfidche”

Kinderzimmer
15.1 m?

Badezimmer
1138 m?

N GiRaFFE380
Etage2




Objektnummer: 26161061 - 97483 Eltmann

Ein erster Eindruck

Dieseim Jahr 2023 fertiggestellte Doppelhaushélfte auf ca. 180 gm préasentiert sich alsein
architektonisch klar gestaltetes und zugleich hochwertig ausgestattetes Zuhause auf Neubau-
Niveau. Die moder ne Bauweise, kombiniert mit erlesenen Materialien und einem stimmigen
Gesamtkonzept, verleiht der Immabilie eine besondere Wertigkeit und zeitlose Eleganz. In
einem nahezu neuwertigen Zustand bietet dieses Haus ein Wohngefuhl, das hochsten
Ansprichen an Design, Komfort und Qualitat gerecht wird. Mit insgesamt finf Zimmern,
darunter drei Schlafzimmer, er 6ffnet sich hier ein stilvolles und grof3ziigiges Zuhause fiir
anspruchsvolle Eigennutzer.

Schon beim Betreten wird die Grofziigigkeit und ar chitektonische Klarheit des Hauses
spurbar. Die Wohnfléache er streckt sich Uber zwei Ebenen und tiber zeugt durch

lichtdur chflutete Raume, die dank grol3flachiger Fensterfronten eine helle und einladende
Atmosphar e schaffen.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich bildet das stilvolle Zentrum des Hauses. Hier fligt
sich die hochwertige Einbaukiiche nahtlos in das moder ne Gesamtkonzept ein und erfillt
hdchste Anspriiche an Design und Funktionalitat. Erganzt wird das exklusive Wohngefiihl
durch geschmackvoll ausgewahlte M 6bel sowie mal3gefertigte Einbauelemente, die dem
Haus eine besondere Wertigkeit verleihen.

Ein besonderes Highlight ist die komplette, hochwertige Ausstattung. Somit besteht die
seltene M dglichkeit, ein vollstéandig eingerichtetes Zuhause zu erwerben und ohne
zusatzlichen Aufwand direkt einzuziehen.

Diedrei Schlafzimmer bieten vielseitige Nutzungsmoglichkeiten als Elter nschlafzimmer
sowie Kinder- oder Gastezimmer und schaffen komfortable Riickzugsorte fir die ganze
Familie. Zusatzlich steht ein separates Biiro zur Verflgung, dassich ideal fir konzentriertes
Arbeiten oder weitereindividuelle Nutzung eignet.

Zwel moder n gestaltete Badezimmer sorgen fiir zusatzlichen Komfort: ein elegantes
Duschbad sowie ein grof3ziigiges Badezimmer mit Dusche und Badewanne.

Fur ein durchgehend angenehmes Wohnklima sorgt dieim gesamten Haus installierte
FuRBbodenheizung. Die Beheizung erfolgt effizient Uber Fernwérme und verbindet moder nen

Wohnkomfort mit einer zuverlassigen und zeitgemalien Ener giever sorgung.

Auch der AuRRenbereich tberzeugt mit durchdachten Details und hoher Aufenthaltsqualitat:




Zwei Terrassen bieten zu jeder Tageszeit den passenden Platz im Freien. Die Giber dachte
Sldterrasse ladt mit ganztagiger Sonneneinstrahlung zum Verweilen ein und ist zusatzlich
mit einer Markise ausgestattet, die bei Bedarf angenehmen Schatten spendet. Die zweite
Terrasse auf der Ostseite eignet sich ideal, um den Tag entspannt mit einem Kaffeein der
M or gensonne zu beginnen.

Der Garten wird durch eineintegrierte Sprinkleranlage komfortabel bewéssert und
unterstreicht den gepflegten, moder nen Gesamteindruck der Auf3enanlage.

Die Lage verbindet eine gute Erreichbarkeit mit einem angenehmen und ruhigen
Wohnumfeld. Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie infrastrukturelle Angebote sind
bequem erreichbar und sorgen flr einen ausgewogenen L ebensstil zwischen urbanem
Komfort und entspanntem Wohnen.

Diese Immabilie Gberzeugt durch ihre Kombination aus ar chitektonischer M oder nitét,
exklusiver Ausstattung und durchdachtem Wohnkomfort —ein Zuhause, das hochste
Ansprlche erfillt und sofort bezugsbereit ist.

Gerne stellen wir Thnen dieses besonder e Objekt bei einer personlichen Besichtigung vor.
Kontaktieren Sieunsfir weitere Informationen oder zur Terminvereinbarung —wir freuen
unsauf Ihre Anfrage.
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Ausstattung und Details

- hochwertige Einbauktiche

- hochwertige Einrichtung die auf Wunsch vollstandig Gbernommen werden kann
- FuBbodenheizung im gesamten Haus

- 1 Duschbad

- 1 Badezimmer mit Dusche und Badewanne

- Drei Schlafziimmer mit flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten
- Separates Blro

- Ostterrasse

- Uberdachte Sudterrasse mit Markise als Sonnenschutz

- Gepflegter Garten mit integrierter Sprinkleranlage

- Doppelgarage
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Alles zum Standort

Die Doppelhaushaélfte befindet sich in attraktiver Wohnlage in einem Neubaugebiet in
Eltmann. Das Umfeld ist gepragt von moder ner Wohnbebauung, ruhigen Anlieger straf3en
und einer angenehmen Wohnatmosphére.

Eltmann liegt im Landkreis Hal3ber ge zwischen Bamber g und Schweinfurt und verfugt Gber
eine gute Infrastruktur mit Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Arzten sowie
Freizeit- und Sportangeboten.

Die Verkehrsanbindung ist sehr gut: Die Autobahn A70 mit Anschlussstelle Eltmann ist in
wenigen Minuten erreichbar und bietet schnelle Verbindungen in Richtung Bamber g,
Schweinfurt und Bayreuth. Zudem sor gt die nahegelegene B26 flir eine gute regionale
Anbindung.

Der Bahnhof Ebelsbach-Eltmann mit regelméafigen Regionalbahnver bindungen befindet
sich ebenfallsin kurzer Entfernung. Dadurch ist auch eine gute Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr gewahrleistet.
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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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