Walsdorf

Unavitafelice per lefamigliein un ambiente verde:
due unita, unacasa

Codice oggetto: 25161066

‘ VON POLL

PREZZO D'ACQUISTO: 800.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 290,18 m2 « VANI: 7 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1.256 m?
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Codice oggetto: 25161066 - 96194 Walsdorf

A colpo d'occhio

25161066 800.000 EUR

ca. 290,18 mz Casa bifamiliare

aduefalde Kauferprovision

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

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

1930 Ammoder nato
ca. 133 m2

2 x superficielibera
Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Giardino/ uso
comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati ener getici

Olio Attestat_o Prestazione
25.09.2035 Energetica

310.50 kWh/m?2a

H

Combustibile liquido
1930
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0(7.56) m?
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0(21.68) m?
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Codice oggetto: 25161066 - 96194 Walsdorf

Una prima impressione

Questa eccezionale casa bifamiliare combina una planimetria ben studiata, finiture di alta
qualita e opzioni di utilizzo flessibili su un'ampia superficie abitabile di circa290 m2. La
proprieta sorge su un terrenodi circa 1.256 m2 e coniuga comfort abitativo moderno con
aspetti funzionali. Parte della proprieta comprende un prato di circa 666 mz2, che offre una
varieta di utilizzi: dalle attivitaricreative al giardinaggio, fino alla cura degli animali. La
proprieta € composta da due case ar moniosamente collegate che si completano a vicenda per
formare un'unita elegante. L'edificio originale, costruito intorno al 1930, emana
un'atmosfera speciale con il suo affascinante carattere d'epoca. Nel 1985, la casa e stata
ampliata con un'aggiunta moder na che si integra perfettamente nell'ar chitettura e offre un
comfort abitativo contemporaneo. I ngressi separati consentono un facile utilizzo sia come
spaziosa casa unifamiliar e che come residenza bifamiliare. L e due sezioni dell'edificio sono
inter connesse, consentendo un concetto abitativo flessibile, ad esempio per lavita
multigenerazionale o una combinazione di vita e lavor o sotto lo stesso tetto. Con un totale di
sette stanze, la casa offre ampio spazio per idee abitative individuali. Quattro spaziose
camer e da letto offrono rifugio e privacy a tutti i membri della famiglia. | tre bagni
colpiscono per il loro aspetto curato: grazie alla loro estetica senza tempo e alle eccellenti
condizioni, offrono un comfort duraturo. L e ampie zone giorno e pranzo sono inondate di
luce grazie alle ampie finestre, creando un'atmosfera luminosa einvitante. Gli arredi ele
finiture colpiscono per il loro elevato standard qualitativo: pavimenti di buon gusto, eleganti
porteinterneeinfiss di stilesi combinano per creare un'impressione generale armoniosa
chetrasuda comfort e qualita. L'ampio giardino ben curato invita al relax, al gioco o al
giardinaggio e offre ampio spazio per idee di design individuali. Un punto di forza
particolare e 'ampiaterrazza sul tetto, che offre una vista mozzafiato sul verde cir costante
ed éideale come ulteriore spazio esterno. Per gli amanti del fai date, € disponibile anche
un'officina separata per diversi utilizzi. La posizione di questa casa bifamiliare offre un
equilibrioidealetravita tranquillain un ambiente verde e comodo accesso ai servizi urbani.
Negozi, scuole, strutture mediche e attivita per il tempo liber o sono tutti facilmente
raggiungibili. Gli ottimi collegamenti di trasporto rendono questa casa ideale per famiglie,
professionisti e coppie che apprezzano il comfort ela qualita della vita. Un ulteriore
vantaggio € la terrazza sul tetto, che offre un utilizzo versatile: come luogo di incontro per
familiari e amici, per rilassarsi o per serate conviviali all'aperto. Questa proprieta combina
perfettamente un'architettura curata nei minimi dettagli, finiture di alta qualita e opzioni di
utilizzo flessibili. Vivete|I'atmosfera unica di questa casa durante una visita e scopritene tutti
i dettagli in loco.
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Dettagli dei servizi

- 2 miteinander verbundene Hauser
- 4 Schlafzimmer

- 3Bader

- 3Klchen

- grof3zuigiger Garten

- weitlaufige Dachterrasse

- Werkstatt
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Tutto sulla posizione

Das angebotene Zweifamilienhaus befindet sich in einer ruhigen, familienfreundlichen
Wohnlage im westlichen Gemeindeber eich von Walsdorf. Umgeben von Ein- und
Zweifamilienhauser n bietet die Immobilie ein har monisches Wohnumfeld mit hoher

L ebensqualitat —ideal fir Familien, M ehr gener ationenhaushalte oder K apitalanleger.

Die verkehrsglinstige L age gewéhrleistet eine schnelle Anbindung an die umliegenden Stadte
wie Bamber g, Stegaurach und Eltmann. Uber die nahegelegene Bundesstralze B22 sowie die
Autobahn A70 sind auch weiter entfernte Ziele komfortabel erreichbar.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und weiter e Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden
sich in unmittelbarer Nahe.

Das Haus Uberzeugt durch ein grof3ziigiges Grundstiick und vielseitiges Nutzungspotenzial —
sel eszur Eigennutzung durch zwel Parteien, als Kombination aus Wohnen und Vermieten
oder alsreine Kapitalanlage. Dieruhige, familienfreundliche Wohnlage in Verbindung mit
der guten infrastrukturellen Anbindung macht dieses Objekt zu einer attraktiven Investition
in zukunftsfahiges Wohnen.
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Ulteriori informazioni

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 25.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 310.50 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1930.
Die Energieeffizienzklasseist H.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Sophie Grohganz & Werner Schauer

Untere Konigstral3e 10, 96052 Bamber g
Tel.: +49951-51932310
E-Mail: bamberg@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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