Bamberg

Stilusos varosi villa Bamberg z6ld klilvarosaban —
kifinomult élet hangulattal

VP azonosit6: 25161038

-‘ VON POLL

VETELAR: 1.140.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 225 m2 « SZOBAK: 6 « FOLDTERULET: 510 m?
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Attekintés

25161038 1.140.000 EUR

ca. 225 m2 Csaladi haz

Egylépcsos teto Kauferprovision

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

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

2 x Felszini

parkoléhely, 2 x Karbantartott

Garazs ca. 19 mz2
Terasz, Vendég WC,
Uszoémedence,

Szauna, Kandallo,
Kert / kbzos
hasznélat, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energia tanusitvany
Kodnnyu foldgaz 57.60 kWh/m2a
29.06.2035

B
Gaz

2005
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www.von-poll.com
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Alaprajzok

Diete

Wohnfidche”
%042

m Wohn-/Essbereich
88 m?

47.88 m'

Kiche

16.62m?

Waschekammer
9.34m?

Schlafzimmer
17.71 m?

. f Wohnfigche”
Badezimmer \ 5
7.26 m? ==

Schlafzimmer
17.21 m?

Schlafzimmer
21.66 m?

- L

Balkon 25%
5.05 (20.2) m?

Etage 1
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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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Az elso benyomas

Bamberg lombos killvarosaban, egy csendes, mégis kényelmes lakdovezetben talalhaté
ez a stilusos villa, amely tokéletesen 6tvozi a tagassagot, a minoséget és a szeretettel
berendezett lakokornyezetet. A 2005-ben éplilt és utoljara 2023-ban korszerusitett
ingatlan korulbelll 225 m?2 lakdteret kinal egy nagyjabol 510 m2-es telken, idealis
helyszint biztositva csaladok, boséges teret kereso parok vagy azok szamara, akik egy
fedél alatt szeretnék kombinalni az életet és a munkat. A hazba belépve azonnal
nyilvanvalo, hogy az otthon minden részletét aprolékos tervezés és a részletekre valo
odafigyelés jellemezte. A nyitott teru nappali és étkezo alkotja a haz szivét. A nagyméretu
ablakok vilagos, fénnyel teli [égkort teremtenek. A szomszédos konyha kellemes
fozoestékre csabit, és gyorsan a csalad és a baratok talalkozéhelyévé valik. Osszesen
hat szoba kinal rugalmas felhasznélasi lehetoségeket — legyen sz6 haldszobardl,
irodardl, vendégszobarol vagy hobbiszobarol. A kiltéri tertilet kiilondsen érdekes: A nyari
hénapokban a privat medence kellemes felfrissilést nyljt — ez egy népszeru extra,
kiléndsen a gyermekes csaladok szamara. A napsititétte terasz és a délnyugati fekvésu
erkély tokéletes helyszin a pihenteto 6rakhoz a szabadban, vagy a vendégekkel eltoltott
hangulatos estékhez. A privat szauna a legjavabdl kinalja a kikapcsolodast — egy helyet a
megfiatalodasra és a regeneralédasra. Harom modern fiirdoszoba garantalja a kényelmet
minden laké szamara — reggeli varakozas nélkil. Egy kilén mosékonyha tovabbi
tarol6helyet és funkcionalis teret biztosit a hazimunkahoz. A kival6 minoségu anyagok és
az atgondolt megoldasok kiemelik az ingatlan jo allapotat. A 2023-ban végrehajtott atfogd
modernizacié — beleértve az erkély teljes felljitasat is — biztositja az ingatlan hosszu tavu
értékét. A helyszin megfelel a legmagasabb igényeknek: Egy rendezett lakddvezetben,
z6ldbvezetben, mégis gyorsan elérheto Bamberg belvarosabdl, ez az otthon tdkéletes
egyensulyt kinal a nyugalom és a varosi kényelem kozoétt. A mindennapi sziikségletek
kielégitésére szolgalo létesitmények — mint példaul az Uzletek, iskolak és dvodak —
koénnyen elérhetoek, igy idealis helyszin az ingazék szamara. Ez az ingatlan tébb mint
egy haz — ez egy hely, ahol otthon érezheti magat, ahol megérkezhet és ahol
megszallhat. Otthon azoknak, akik értékelik a minoséget, az esztétikat és a baratsagos
koérnyezetet. Gyozodjon meg rola sajat szemével, és hagyja, hogy az ingatlan egyedi
varazsa magaval ragadja Ont egy megtekintés soran. Varjuk, hogy személyesen is
bemutathassuk Onnek ezt a villat.
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Részletes felszereltség

- Garten mit Pool

- 2 Terrassen

- groRzligiger Balkon
- Sauna

- 3 Badezimmer

- Waschehaus

- Hobbyraum

- Doppelgarage
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Minden a helyszinrol

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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Tovabbi informacio / adatok

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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Sophie Grohganz & Werner Schauer

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

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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