Bamberg - Bamberg - Berggebiet

Grol3ziugige Villa mit modernem Wohngefuhl und
sehr ruhiger Lage im Bamberger Berggebiet

Objektnummer: 26161039

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 1.150.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 196,67 m2 ¢ ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 883 m?
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Auf einen Blick

26161039 1.150.000 EUR
ca. 196,67 m2 Villa
Satteldach Kauferprovision
7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
5 beurkundeten
3 Kaufpreises
2x Freiplatz, 1 x ..
Garage modernisiert
Massiv
ca. 50 m?2

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

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 92.60 kWh/m2a
30.03.2036 C

Gas 1986
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Diel mmobilie

Vertrauen Sie einem Experten, Kontaktieren Sie uns fir
wenn es um die Vermittlung eine personliche Beratung:

Ihrer Immobilie geht. T:0951-5193 2310

www.von-poll.com/bamberg

www.von-poll.com
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Grundrisse

leizungsraum 0%
0(7.88)m?

Nutzfidche®

Fitnessraum mit Sauna 0%

Einliegerwohnung 0(26.29) m?

Diele 0%
0(6.45) m?

Badezimmer
3.22m?

Diele 0% Kellerraum 0%
0 (7.54) mE......o-- 0(10.86) m?

N GiRAFFE0
Etage -1

Kaminzimmer

Wohnzimmer 16.29 m?

27.48 m?

Wohnfidche”

5 Badezimmer
Diele

6.49 m?

Schlafzimmer
14.4 m?
Speisekammer
5.67 m?

N GIRAFFE80
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Balkon 25%
1.87 (7.46) m?

N 105 m? 1
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Badezimmer
879 mt

Etagel

6:28 m?

Wohnfidche'
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Ein erster Eindruck

Diese moder ne Villa befindet sich auf einem ca. 883 m2 grof3en Grundstiick und bietet mit
rund 197 m2 Wohnfl&che attr aktive Entwicklungsmaoglichkeiten fir anspruchsvolle Kéaufer.
Dasim Jahr 1986 errichtete Haus wurde zuletzt 2018 umfassend moder nisiert und
prasentiert sich heutein einem sehr gepflegten, zeitgemalien Zustand. Die gelungene
Kombination aus moder ner Haustechnik und hochwertiger Ausstattung schafft ein
stimmiges Wohnkonzept mit angenehmer Atmosphére.

Mit insgesamt sieben Zimmern er 6ffnet die Immobilie vielfaltige Nutzungsmdoglichkeiten.
Funf Schlafzimmer bieten grol3ziigige Ruckzugsorte und flexible Gestaltungsspielraume —
ideal fur Familien, Homeoffice oder Gaste. Drei Badezimmer sorgen fur Komfort und
Privatsphéreim Alltag und ermoglichen eine harmonische Nutzung auch bei mehreren
Bewohnern.

Die Heiztechnik Uberzeugt durch eine effiziente Kombination aus Zentral- und
FuRbodenheizung, Kachelofen und Kamin die ganzjahrig fir ein angenehmes Raumklima
sorgt. Dank der umfassenden Moder nisier ung profitieren zukiinftige Eigentiimer von
zeitgemalier, ener gieeffizienter Haustechnik sowie langlebigen Installationen.

Die gehobene Ausstattungsqualitat zieht sich durch das gesamte Objekt und unter streicht
den hochwertigen Charakter der Villa. GroR3zigige Fenster flachen sorgen flr

lichtdur chflutete RGume und ein offenes, einladendes Wohngefuhl. Das weitlaufige
Grundstiick bietet zudem vielfaltige M 6glichkeiten zur individuellen Gestaltung —ob
Gartenlandschaft, Spielflache oder ruhige Riickzugsorteim Freien.

Der flexible Grundriss ermdglicht unter schiedliche Wohnkonzepte und passt sich sowohl
den Bedirfnissen von Familien als auch Paaren oder Einzelpersonen an. Arbeits-, Géaste-
oder Hobbyraume lassen sich problemlosintegrieren und individuell nutzen.

Die Modernisierung im Jahr 2018 bildet die Grundlage fir einen moder nen Wohnstandard
und tragt mal3geblich zum langfristigen Werterhalt der Immobilie bei.

I nsgesamt vereint die Villa GroR3ziigigkeit, Funktionalitat und Wohnkomfort auf hohem
Niveau. I nteressenten, die ein moder nisiertes Objekt mit viel Raum und vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten suchen, finden hier ideale Voraussetzungen. Flr weitere
Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungster mins stehen wir 1hnen gerne
zur Verflgung.
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Ausstattung und Details

Renovierungen:

2008 Fenster, Warmedammung, Fassade
2014 Heizung

2018 Fenster

2022 Einliegerwohnung mit Bad

2025 Terrasse und Eingangsbereich
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Alles zum Standort

In einer der besonders gefragten und ruhigen Wohnlagen Bambergs prasentiert sich die
Immobiliein einer angenehm erhohten Position mit hervorragender Wohnqualitat und
einem hohen Mal3 an Privatsphére. Die Umgebung ist gepragt von einem gewachsenen,
gepflegten Wohngebiet mit hochwertigen Einfamilienh&usern und repr asentativen Anwesen
und ver mittelt ein exklusives, zugleich angenehm ruhiges Wohngefiihl. Hier verbinden sich
Zuruckgezogenheit, Naturnahe und eine hervorragende stadtische Anbindung auf ideale
Weise.

Dieerhohte Lage sorgt fur ein offenes, lichtdur chflutetes Wohnumfeld und ver mittelt ein
grof3zugiges Gefihl von Weite. Gleichzeitig bietet sie ein hohes Mal? an Ruhe und Diskretion
—ein idealer Ruckzugsort innerhalb der Stadt. Trotz der ruhigen Wohnsituation ist die
Bamberger Innenstadt in wenigen Minuten erreichbar und bietet ein vielfaltiges Angebot an
Gastronomie, Kultur und Einkaufsmoglichkeiten.

Dieinfrastrukturelle Anbindung ist ausgezeichnet. Einkaufsmoglichkeiten fir den téaglichen
Bedarf, Schulen, Kinder gérten sowie medizinische Ver sorgungseinrichtungen befinden sich
in kurzer Entfernung und sind schnell erreichbar. Auch der 6ffentliche Nahverkehr ist gut
ausgebaut und gewahrleistet eine komfortable Verbindungin alle Stadtteile sowie zum
Hauptbahnhof.

Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls hervorragend: Uber die nahegelegene Bundesstraiie
B22 sowie die Autobahn A70 besteht eine sehr gute Anbindung an das tiberregionale
Strafllennetz. Dadurch sind auch die umliegenden Stadte sowie die M etropolregionen
NUrnberg und Wirzburg bequem und schnell erreichbar.

Dar tiber hinaus bietet die Umgebung einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Die
nahegelegenen Grin- und Hanglagen laden zu Spaziergangen, sportlichen Aktivitaten und
erholsamen Stunden im Grinen ein und unter streichen die hohe L ebensqualitat dieser
Wohnlage.

I nsgesamt vereint diese Lage auf der Bamberger Hohe ein seltenes Zusammenspiel aus
Ruhe, Exklusivitat und urbaner Nahe—ideal fur alle, die ein gehobenes Wohnumfeld in
privilegierter Stadtlage suchen.
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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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