Bamberg

Charmanter Winkelbungalow mit Blick auf die
Altenburg und grol3ziigigem Raumangebot

Codice oggetto: 26161098

PREZZO D'ACQUISTO: 695.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 124,82 m2 « VANI: 9 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 364 m?
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Codice oggetto: 26161098 - 96049 Bamberg

A colpo d'occhio

26161098 695.000 EUR
ca. 124,82 m2 Casa unifamiliare
9 K&uferprovision betr &gt
4 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
2 Kaufpreises
1976 2023
1x Garage
Curato
massiccio
ca. 94 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Cucina
componibile
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Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica

Gas 228.00 kWh/m2a

04.09.2035 G

Gas 1976
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Laproprieta

-l 218

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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Planimetrie

KG Heizungsraum 0%
0(15.39) m?

Nutzfische”

KG Diele 0%
0(7.56) m?

KG Technik 0%
0(8.41) m?

KG Vorratsraum 0%
0(9.43) m?

w GiRAFFE0
Etage -1

UG Diele \
4.84 m? |

I I Wohnflache
J UG Biiro

10.87 m?

\\\J’I/
- 1
Y,

UG Hobbyraum
16.15 m?

UG Fitnessraum
15.19 m?

w GIRAFFE80




EG Kiiche
8.46 m*

Wohnfidche”

EG Esszimmer
15.4m?

M
A EG Biro
9.2m?

EG Wohnzimmer
32.83m?

EG Diele
275m?

OG Kinderzimmer 1
1 1 07 m? ‘Wohnfldche”

OG Schlafzimmer

OG Kinderzimmer 2 15.42 m?
13.32m?

w
Etage 2

Questa pianta non e in scala. | documenti ci sono stati dati dal cliente. Per questo motivo, non possiamo
garantire la precisione delle informazioni.
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Una prima impressione

Dieses Einfamilienhausin M assivbauweise aus dem Jahr 1976 bietet auf ca. 125 m?
Wohnflache und einem ca. 364 m2 grof3en Grundstiick ein grof3ziigiges Raumangebot mit
vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten. Der Winkelbungalow in Split-L evel-Bauweise ver bindet
eine durchdachte Architektur mit hohem Wohnkomfort und préasentiert sich dank
kontinuierlicher Pflege sowie regelmaidiger M oder nisierungsmaldnahmen in einem sehr
gepflegten Zustand.

I nsgesamt umfasst die Immobilie neun Zimmer, darunter drei Schlafzimmer sowie zwel
Badezimmer. Zusétzlich stehen ca. 42 m2 flexibel nutzbare Hobby- und Nutzflache, diesich
ideal als Arbeits-, Gaste-, Hobby- oder Fitnessbereich eignet, zur Verflgung.

Besonder s hervor zuheben ist der grof3ziigige Wohnbereich mit bodentiefer Fensterfront und
direktem Zugang zur Terrasse. Hochwertiger Parkettboden und der freie Blick ins Griine
schaffen ein angenehmes Wohnambiente. Der offen gestaltete Essbereich wird durch eine
Lichtkuppel mit Tageslicht versorgt und geht flie3end in die angrenzende Kiiche tiber, die
funktional ausgestattet ist und tber grof3ziigige Arbeits- und Stauraumflachen verfligt. Diese
kann bel Bedarf Glbernommen werden. Ein weiteres Zimmer eignet sich flexibel als Biiro
oder Gastezimmer und bietet ebenfalls einen direkten Zugang zur Terrasse. Das
Raumangebot wird durch ein separates Gaste-WC erganzt.

Im Ober geschoss befinden sich drel gut geschnittene Schlafzimmer, die durch grofl3e
Fensterflachen und eine angenehme Raumhohe ein freundliches Wohngefihl vermitteln. Das
Hauptbad im OG ist mit Badewanne, Dusche und Bidet ausgestattet, wahrend das zweite
Badezimmer im UG Uber eine zusatzliche Dusche verfligt und sich ideal als Gaste oder
Kinderbad eignet.

Im Unter geschoss stehen drei weitere Raume zur individuellen Nutzung zur Verfligung. Ob
alsHobby-, Arbeits-, Gaste- oder Fitnessbereich — hier er 6ffnen sich vielféltige
Mdglichkeiten. Ein besonderes Plusist der direkte Zugang zum Garten, der zusatzlichen
Komfort bietet und die RGumeideal mit dem Aul3enbereich verbindet.

Im Kellergeschoss runden grof3ziigige Keller- und Abstellflachen das Raumangebot sinnvoll
ab.

Auch die AulRenanlagen tberzeugen durch ihre durchdachte Gestaltung. Eine Giber dachte

Terrasse mit elektrischer Markise sowie ein geschiitzter Stidwest-Innenhofgarten mit
Stauden, Rosenbeeten und Gartenteich laden zum Entspannen und Verweilen ein. Zum




AuRenbereich gehoren aulRerdem ein separater Gartenzugang sowie eine moder nisierte
Fertiggarage mit elektrischem Hormann-Sektionaltor. Von den Wohn- und Schlafraumen
er 6ffnet sich zudem ein freier Blick auf begr inte Nachbar grundstiicke und den weiten
Himmel.

Die Immobilie wurde kontinuier lich modernisiert und technisch aufgewertet. Zu den
wesentlichen Mal3nahmen z&hlen die Erneuerung der Gas-Brennwertheizung im Jahr 2023,
dieInstallation elektrischer Aluminium-Rollladen im Jahr 2022 und die M oder nisier ung der
Sanitartechnik im Jahr 2020. Bereits 2019 wur den isolierte Echtglas-Lichtkuppeln
eingebaut, wahrend die doppelt verglasten Fenster im Jahr 2010 erneuert wurden. Die
Flachdachsanierung erfolgte bereits 1988. Die Ausstattung umfasst einen hochwertigen
Bodenmix aus Parkett, Fliesen, Teppich und Linoleum sowie doppelt ver glaste Fenster und
teilweise elektrische Aluminium-Rollladen.

Dieses Einfamilienhaus ver eint eine durchdachte Split-L evel-Ar chitektur, ein grof3ziigiges
Raumangebot und zahlreiche M oder nisierungen zu einem stimmigen Gesamtbild. Die
gepflegte Ausstattung, die attraktiv gestalteten AufRenanlagen und die flexibel nutzbaren
Flachen schaffen ideale Voraussetzungen fiir komfortables Wohnen mit viel Platz zur
individuellen Entfaltung.

Gerne préasentieren wir Ihnen diese besondere Immobilie im Rahmen einer personlichen
Besichtigung.
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Dettagli dei servizi

- Winkelbungalow in Split-L evel-Bauweise mit 4 ver setzten Ebenen:

KG: Kellergeschoss (tief, Heizung/Technik, Keller, Vorrate)

UG: Untergeschoss/Souterrain (halbtief, Hobby, Fitness, Gast, Bad/WC, Zugang Garten
Uber Halbtreppe)

EG: Erdgeschoss (ebenerdig, K liche, Essbereich, Wohnzimmer, Eingang, Zugang
Terrasse/Garten ebenerdig)

OG: Obergeschoss (halbhoch, Schlafen, Kinderzimmer, Bad)

- Ca. 128 m2 Wohnflache zzgl. ca. 74 m2 vielseitig nutzbarer Hobby- und Nutzflache

- 6 Zimmer mit durchdachter Grundrissgestaltung

- Grof3zuigiger Wohnbereich mit bodentiefer Fensterfront und direktem Zugang zum
AulRenbereich

- Offener Essbereich mit Tagedlicht-Lichtkuppel und Anbindung an die Kiiche

- BUro- bzw. Gastezimmer mit Terrassenzugang

- Drei Schlafzimmer im Ober geschoss

- Badezimmer, separ ates Gaste-W C sowie zusatzliches Gastebad mit Duscheim Souterrain
- Drei flexibel nutzbare Hobbyraume (z. B. Gaste-, Arbeits- oder Fitnessbereich)

- Uberdachte Terrasse mit elektrischer Markise

- Geschiitzter, uneinsehbarer Stidwest-Innenhofgarten mit Stauden, Rosenbeeten und
Gartenteich

- Separater Gartenzugang

- Modernisierte Fertiggar age mit elektrischem Ho6rmann-Sektionaltor

- Tellweise elektrische Aluminium-Rolll&den und doppelt verglaste Fenster

- Hochwertige Granitgestaltung im Eingangs- und Terrassenbereich

- Hochwertiger Bodenmix aus Parkett, Fliesen, Teppich und Linoleum

- Uberdachter Hauseingang sowie separater Garteneingang zum UG

- Grofzugige Keller- und Abstellflachen

- Gepflegter Gesamtzustand durch kontinuierliche I nstandhaltung
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Tutto sulla posizione

Die Wohnung befindet sich in attraktiver Wohnlage am Babenbergerring in Bamberg. Das
Wohnumfeld ist gepréagt von gepflegten M ehrfamilienhdusern, grof3ziigigen Gr iinflachen
und einer hervorragend ausgebauten Infrastruktur. Die L age verbindet urbanes Wohnen
mit einem angenehmen, ruhigen Umfeld und bietet eine hohe Wohnqualitét.

Samtliche Einrichtungen destaglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer Nahe.
Super markte, Backereien, Apotheken, Arzte sowie zahlr eiche Einkaufsmdglichkeiten sind
bequem zu Ful oder mit dem Fahrrad erreichbar. Auch Kindergarten, Schulen und

ver schiedene Freizeiteinrichtungen befinden sich im direkten Umfeld.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet. M ehrere Budinien
verbinden den Babenber gerring schnell und unkompliziert mit der Bamberger Innenstadt
sowie den umliegenden Stadtteilen. Auch die Innenstadt mit ihrer historischen Altstadt,
vielfaltigen Gastronomie, kulturellen Angeboten und zahlreichen Einkaufsmaoglichkeiten ist
in wenigen Minuten erreichbar.

Fur Erholung und Freizeit bieten die nahe gelegenen Grinanlagen, Spazierwege und
Sporteinrichtungen ideale Voraussetzungen. Gleichzeitig profitieren Berufspendler von der
guten Anbindung an die Bundesstraf3en und die Autobahn A73.

I nsgesamt Uberzeugt die Lage durch ihre gelungene Kombination aus urbanem Wohnen,
kurzen Wegen, einer sehr guten Infrastruktur und einem hohen Freizeit- und
Erholungswert —ideal fir Eigennutzer wie auch Kapitalanleger.
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Ulteriori informazioni

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. 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. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenver wertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmaoglich 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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