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A colpo d'occhio

25161072

ca. 127 m2
aduefalde

4
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1963

3 x superficielibera

295.000 EUR
Casa unifamiliare

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2018

Necessita
ristrutturazione

massiccio
Bagni di servizio,
Caminetto, Balcone
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Dati ener getici

Riscaldamento Attestato Prestazione
autonomo Energetica
Olio 380.60 kWh/m?2a
23.11.2035 H

1963

Combustibile liquido
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Laproprieta

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

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

lhrer Immobilie geht.

T.: 0951 -5193 2310

www.von-poll.com/bamberg
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Una prima impressione

Questa casa unifamiliareindipendente, costruita nel 1963, é situata in una piacevole e
consolidata zonaresidenziale. Con circa 127 m2 di superficie abitabile e un terreno ben
proporzionato di circa 461 m2, la proprieta offrele condizioni ideali per famiglie o coppie che
desiderano creare una casa secondo i propri desideri. Sono disponibili quattro stanzein
totale, la cui disposizione vantaggiosa offre una varieta di utilizzi: camere da letto,

camer ette, camere per gli ospiti o uffici. L'ampia zona giorno e pranzo costituisceil cuore
della casa. Le ampiefinestre lasciano entrare molta luce naturale, creando un'atmosfera
luminosa e accogliente. L a cucina adiacente offre ampio spazio per un arredamento

per sonalizzato e puo esser e moder nizzata in base alle proprie preferenze. Dal piano
superiore s accede al balcone, perfetto per rilassarsi all'aperto. || bagno € un po' datato e
meriterebbe unaristrutturazione per adeguarlo ai moder ni standard di comfort edesign. La
mansar da offre anche un ampio spazio ampliabile che potrebbe esser e facilmente convertito
in un'ulteriore stanza. Un sistema di riscaldamento affidabile & garantito dalla caldaia a
gasolio nel seminterrato, sostituita nel 2018. Sono disponibili anche locali seminterrati come
ripostiglio. Un punto di forza particolare € I'ampio giardino, che offre ampio spazio per il
relax, il tempo libero o la progettazione creativa del paesaggio. Che si tratti di un'area giochi
per bambini, di un rifugio appartato o di un orto curato con cura, I'ampio spazio esterno
offre numer ose possibilita. L a casa necessita di ristrutturazione nel suo complesso e offre un
grande potenziale per concetti abitativi personalizzati. La solida struttura fornisce una
buona base per lavori di ammoder namento eristrutturazione, consentendo ai futuri
proprietari di realizzarela casa del loro sogni. Tre posti auto esterni garantiscono inoltre un
comodo par cheggio, anche per gli ospiti. La posizione tranquillain una zonaresidenziale
consolidata vanta brevi distanze da mezzi pubblici, negozi, scuole e servizi medici. Pertanto,
la proprieta combina un ambiente abitativo piacevole con una buona infrastruttura. Per chi
cerca una casa unifamiliare daristrutturare con un grande potenziale e un ampio terreno,
guesta proprieta offre un ottimo punto di partenza. Si consiglia una visita per scoprirele
numer ose possibilitain loco. Attendiamo con ansia la vostrarichiesta.
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Dettagli dei servizi

- 3 Stellplatze
- Balkon
- grofRer Garten
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Tutto sulla posizione

Strullendorf liegt im stidlichen Landkreis Bamberg und vereint landliche Ruhe mit der
unmittelbaren Nahe zur urbanen Infrastruktur der Weltkulturerbestadt. Die Umgebung ist
gepragt von weitlaufigen Waldern, Wiesen und den Verlauf des Main-Donau-K anals- ein
attraktives Umfeld fur all jene, die Naturverbundenheit, Erholung und gute Erreichbarkeit
gleichermafien schatzen. Spazier- und Radwege beginnen direkt vor der Haustir und laden
zu erholsamen Touren ein, wahrend Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und medizinische
Einrichtungen bequem im Ort erreichbar sind.

Besonder s hervor zuheben ist die exzellente Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr. Der
Bahnhof Strullendorf bietet regelmaRlige S-Bahn- und Regionalzugver bindungen in
Richtung Bamberg und Nurnberg. Pendler profitieren von kurzen Fahrtzeiten und hoher
Taktung, wodur ch sich der Alltag ohne eigenes Fahr zeug komfortabel gestalten |asst.
Erganzt wird das Angebot durch gut vernetzte Buslinien, die den Ort mit umliegenden
Gemeinden und wichtigen Zielen in der Region verknupfen.

Auch mit dem Autoist Strullendorf hervorragend angebunden. Uber die Staatsstrale 2244
sowie die nahegelegene B 505 sind sowohl Bamberg als auch tberregionale Verkehrsachsen
in kurzer Zeit erreichbar. Dadurch entsteht eineideale Kombination aus ruhigem Wohnen
im Griinen und einer unkomplizierten Erreichbarkeit zentraler Standorte. Die L age bietet
somit eine hohe L ebensqualitét und macht Strullendorf zu einem attraktiven Wohnort fir

Familien, Berufspendler und alle, die ein ausgewogenes, natur nahes Wohnumfeld

bevor zugen.
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Ulteriori informazioni

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 380.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1963.
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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