Bamberg

Elegante villa urbana en las verdes afueras de
Bamberg: una vida sofisticada con ambiente

NUmero de propiedad: 25161038

-‘ VON POLL

PRECIO DE COMPRA: 1.140.000 EUR « SUPERFICIE HABITABLE: ca. 225 m2 « HABITACIONES: 6 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 510 m?2
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De un vistazo

25161038 1.140.000 EUR
Casa unifamiliar

ca. 225 m* Kauferprovision

Techo inclinado betragt 3,57 % (inkl.

6 MwSt.) des
beurkundeten

4 Kaufpreises

3 2023

2005
cuidado

2 x Plaza de

aparcamiento ca. 19 m?

exterior, 2 x Garaje Terraza, WC para

invitados, Piscina,
Sauna, Chimenea,
Jardin / uso
compartido, Cocina
empotrada, Balcon
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Datos energéeticos

Calefaccion central Certificado de
consumo

57.60 kWh/m?2a

Gas natural ligero
29.06.2035

B

Gas
2005
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La propiedad

www.von-poll.com
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La propiedad
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Planos de planta

Diete

m Wohn-/Essbereich

47.88 m?

Waschekammer
9.34m?

Badezimmer

426 m? /

Schlafzimmer
17.71 m?

Badezimmer
7.26 m?

Schlafzimmer
17.21 m?

Schlafzimmer
21.66 m?

- L

Balkon 25%
5.05 (20.2) m?
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Heizungsraum 0%
0(9.24) m?

Hobbyraum
17.74 m?

Etage -1

Wohnfléche”

Nutzfidche”

Schlafzimmer
21.63 m?

GIRAFFE80
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Una primera impresion

Ubicada en las frondosas afueras de Bamberg, en una tranquila y conveniente zona
residencial, esta elegante villa ofrece un hogar que combina a la perfeccion amplitud,
calidad y un entorno de vida cuidadosamente disefiado. Construida en 2005 y
modernizada por Ultima vez en 2023, la propiedad ofrece aproximadamente 225 m2 de
espacio habitable en una parcela de aproximadamente 510 m2, lo que la convierte en el
entorno ideal para familias, parejas que buscan amplio espacio o quienes desean
combinar vida y trabajo bajo un mismo techo. Al entrar en la casa, se aprecia de
inmediato la meticulosa planificacion y la atencion al detalle en cada aspecto de la
vivienda. El salon-comedor de planta abierta constituye el corazén de la casa. Los
amplios ventanales crean un ambiente luminoso y luminoso. La cocina contigua invita a
disfrutar de agradables veladas cocinando y se convierte rapidamente en un lugar de
encuentro para familiares y amigos. Un total de seis habitaciones ofrecen opciones de
uso flexibles, ya sea como dormitorios, oficinas, habitaciones de invitados o salas de
ocio. La zona exterior es un punto culminante: en verano, la piscina privada ofrece un
refrescante refrigerio, un extra muy popular, especialmente para familias con nifios. La
soleada terraza y el balcén orientado al suroeste son lugares perfectos para relajarse al
aire libre o disfrutar de agradables veladas con invitados. La sauna privada ofrece la
maxima relajacion: un lugar para rejuvenecer y regenerarse. Tres modernos bafios
garantizan la comodidad de todos los residentes, sin esperas matutinas. Un lavadero
independiente ofrece espacio de almacenamiento adicional y un espacio funcional para
las tareas del hogar. Los materiales de alta calidad y las cuidadas instalaciones realzan
el excelente estado de la propiedad. La modernizacion integral realizada en 2023, que
incluye la renovacion completa del balcén, garantiza el valor a largo plazo de la
propiedad. La ubicacién cumple con los més altos estandares: enclavada en una
consolidada zona residencial, rodeada de vegetacion y con rapido acceso al centro de
Bamberg, esta casa ofrece el equilibrio perfecto entre tranquilidad y comodidad urbana.
Los servicios para las necesidades diarias, como tiendas, escuelas y guarderias, estan a
poca distancia, lo que la convierte en una ubicacion ideal para quienes viajan
diariamente. Esta propiedad es mas que una simple casa: es un lugar donde sentirse
como en casa, donde llegar y quedarse. Un hogar para quienes valoran la calidad, la
estética y un ambiente acogedor. Compruébelo usted mismo y déjese cautivar por el
encanto Unico de esta propiedad durante una visita. Esperamos presentarle
personalmente esta villa.
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Detalles de los servicios

- Garten mit Pool

- 2 Terrassen

- groRzligiger Balkon
- Sauna

- 3 Badezimmer

- Waschehaus

- Hobbyraum

- Doppelgarage
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Todo sobre la ubicacion

Die Immobilie liegt in einem der begehrtesten Wohngebiete Bambergs, das fur seine
ruhige, griine Umgebung ebenso bekannt ist wie fur seine Nahe zu kulturellen Highlights
und einer sehr guten Infrastruktur. Besonders hervorzuheben ist die Nahe zur Altenburg
— dem hochstgelegenen Punkt der Stadt und einem der bekanntesten Wahrzeichen
Bambergs. Die Burganlage mit ihrem imposanten Ausblick Uber die Stadt und das
Regnitztal ist fuBlaufig oder mit dem Fahrrad bequem erreichbar und bietet nicht nur
geschichtliches Flair, sondern auch einen beliebten Ausgangspunkt fiir Spaziergange
und Ausfllige ins Griine.

Die Umgebung ist gepragt von einer gewachsenen Wohnstruktur mit viel Grin,
gepflegten Garten und charmanten Wohnh&usern. Trotz der ruhigen Lage profitieren
Bewohner von einer ausgezeichneten Anbindung an die stadtische Infrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Apotheken, Arzte, Kindergarten und
Schulen befinden sich in kurzer Entfernung. Auch gastronomisch hat die Gegend einiges
zu bieten — von traditionellen frAnkischen Gasthausern bis hin zu modernen Cafés.

Der Anschluss an den o¢ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend: Mehrere Buslinien
verbinden das Viertel regelmafig mit der Innenstadt, dem Hauptbahnhof sowie weiteren
Stadtteilen. Fur Fahrradfahrer bestehen komfortable Wege direkt ins Zentrum. Pendler
profitieren zudem von der schnellen Erreichbarkeit der BundesstralRen B22 und B26
sowie der Autobahnen A70 und A73, die eine zligige Verbindung nach Nurnberg,
Wiirzburg und in die Metropolregion bieten.

Die Lage bietet eine ideale Kombination aus naturnahem Wohnen, kulturellem Umfeld
und stadtischem Komfort — ein attraktives Umfeld fr Familien, Berufstatige und all jene,
die eine hohe Lebensqualitat in einer traditionsreichen Stadt zu schatzen wissen.
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Otros datos

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.6.2035.

Endenergieverbrauch betragt 57.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2005.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Sophie Grohganz & Werner Schauer

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

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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