Bamberg

Villa citadine eéléegante dans la verdure environnante
de Bamberg — un cadre de vie raffine et paisible

CODE DU BIEN: 25161038

‘ VON POLL

PRIX D'ACHAT: 1.140.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 225 m2 « PIECES: 6 + SUPERFICIE DU TERRAIN: 510 m?
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En un coup d'cell

25161038 1.140.000 EUR

ca. 225 m2 Maison individuelle

Toit en pente Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten
Kaufpreises

3 2023

2005
Bon état

2 x surface libre, 2 x ca. 19 m2

Garage

Terrasse, WC invités,
Piscine, Sauna,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
performance

Gaz naturel léger . i
énergétique

29.06.2035 57.60 kwh/m2a
Gaz ®
2005
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www.von-poll.com
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Plans d'étage

Diete

Wohnfidche”
%042

m Wohn-/Essbereich
88 m?

47.88 m'

Kiche

16.62m?

Waschekammer
9.34m?

Badezimmer

426 m? /

Schlafzimmer
17.71 m?

Wohnfidche”

Badezimmer
7.26 m?

Schlafzimmer
17.21 m?

Schlafzimmer
21.66 m?

- L

Balkon 25%
5.05 (20.2) m?

Etage 1




VP VON POLL

Heizungsraum 0%
0(9.24) m?

Hobbyraum
17.74 m?

Etage -1

Wohnfléche”

Nutzfidche”

Schlafzimmer
21.63 m?

GIRAFFE80
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Une premiere impression

Située dans un quartier résidentiel calme et bien desservi, a la périphérie verdoyante de
Bamberg, cette élégante villa offre un cadre de vie alliant espace, qualité et
aménagement soigné. Construite en 2005 et rénovée en 2023, la propriété propose
environ 225 m2 de surface habitable sur un terrain d'environ 510 m2, offrant un cadre
idéal pour les familles, les couples en quéte d'espace ou ceux qui souhaitent combiner
vie professionnelle et vie personnelle. Des I'entrée, le soin apporté a chaque détail et la
minutie de la conception sautent aux yeux. Le séjour/salle a manger ouvert constitue le
cceur de la maison. De larges fenétres inondent les pieces de lumiére. La cuisine
attenante invite a des soirées conviviales autour d'un bon repas et devient rapidement un
lieu de rassemblement pour la famille et les amis. Six piéces offrent une grande flexibilité
d'aménagement : chambres, bureaux, chambres d'amis ou salles de loisirs. L'espace
extérieur est un atout majeur : en été, la piscine privée offre une fraicheur bienvenue, un
avantage particulierement apprécié des familles avec enfants. La terrasse baignée de
soleil et le balcon exposé sud-ouest sont parfaits pour se détendre en plein air ou passer
d'agréables soirées entre amis. Le sauna privé offre une relaxation optimale, un véritable
havre de paix pour se ressourcer. Trois salles de bains modernes garantissent le confort
de tous les occupants, sans attente le matin. Une buanderie séparée offre un espace de
rangement supplémentaire et une piece fonctionnelle pour les taches ménageéres. La
gualité des matériaux et le soin apporté aux détails témoignent du bon état de la
propriété. La modernisation compléte réalisée en 2023, incluant la rénovation intégrale
du balcon, assure la pérennité de la valeur du bien. Son emplacement répond aux plus
hautes exigences : nichée dans un quartier résidentiel établi, entourée de verdure et a
proximité immédiate du centre-ville de Bamberg, cette maison offre un équilibre parfait
entre tranquillité et commodités urbaines. Commerces, écoles et créeches sont facilement
accessibles, ce qui en fait un emplacement idéal pour les personnes travaillant a
Bamberg. Plus qu'une simple maison, c'est un lieu ou I'on se sent chez soi, ou I'on arrive
et ou I'on reste. Une demeure pour ceux qui apprécient la qualité, I'esthétique et une
ambiance chaleureuse. Venez la découvrir et laissez-vous charmer par son caractére
unique lors d'une visite. Nous serons ravis de vous la faire visiter.
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Détails des commodités

- Garten mit Pool

- 2 Terrassen

- groRzligiger Balkon
- Sauna

- 3 Badezimmer

- Waschehaus

- Hobbyraum

- Doppelgarage
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Tout sur I'emplacement

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.




CODE DU BIEN: 25161038 - 96049 Bamberg

Plus d'informations

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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Sophie Grohganz & Werner Schauer

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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