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Exklusive, barrierefreie 4,5 Zimmer Wohnung in
Bamberg mit Balkon
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Auf einen Blick

25161032 440.000 EUR

ca. 105 m? Erdgeschosswohnung

4.5 Kauferprovision

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

1 beurkundeten

1974 Kaufpreises

1 x Freiplatz 2014
Massiv

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Elektro BEDARF
68.30 kWh/mz2a

03.06.2035 B

Elektro 1974
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Die Immobilie

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

lhrer Immobilie geht. T:0951-51093 2310

www.von-poll.com/bamberg

www.von-poll.com
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Grundrisse

Kinderzimmer
14.12m?

Schlafzimmer

18.57 m? r ~
Balkon 25%

[12.16 865 m*

Wohnfidche”
1163 m

Kinderzimmer
1247 m?

Balkon 25%
0.8 (3.19) m’

Esszimmer
12.78 m?

Wohzimmer
24.85 m?

Stock1

Nutzbare Flache”

Kellerraum 0%

0(10.52) m?

GIRAFFE80
Stock0




Objektnummer: 25161032 - 96050 Bamberg

Ein erster Eindruck

Diese gepflegte und moderne Hochparterre-Wohnung, erbaut im Jahr 1974 und komplett
modernisiert 2014, bietet mit ihren ca. 105 m2 Wohnflache eine angenehme
Wohnatmosphare fur Familien oder Paare. Die Immobilie befindet sich in einem sehr
guten Zustand und beeindruckt durch ihre durchdachte Raumaufteilung.

Beim Betreten der Wohnung gelangt man zunachst in einen Flur, der ausreichend Platz
fur eine Garderobe bietet. Von hier aus erschlie3en sich die verschiedenen Zimmer
dieser attraktiven Immobilie. Die Wohnung verfugt Uber 4,5 Zimmer, die sich ideal fur
verschiedene Nutzungsmoglichkeiten eignen. Dazu z&hlen drei gemutliche Schlafzimmer,
die jeweils einen Ruckzugsort fur jedes Familienmitglied bieten.

Besonders hervorzuheben ist das geraumige Wohnzimmer, das durch grofRe
Fensterflachen reichlich Tageslicht empfangt. Dieser Bereich ladt zu geselligen Abenden
mit Familie und Freunden ein und bietet direkten Zugang zu einem grof3zligigen Balkon.
Die Kiiche ist stilvoll gestaltet, mit exklusiven Armaturen versehen und schafft gentigend
Raum fir kulinarische Aktivitaten.

Das Badezimmer bietet mit einer Eckbadewanne und einer separaten Dusche
hervorragenden Komfort. Ein zusatzliches Gaste-WC sorgt fur weitere Bequemlichkeit.
Die elektrischen Heizungsanlagen der Wohnung erméglichen eine angenehme
Warmeverteilung.

Die Wohnraume sind mit hochwertigen Bodenbelagen (Parkett) ausgestattet, die den
gehobenen Charakter der Wohnung unterstreichen. Zwei der drei Schlafzimmer
ermoglichen genau wie das Wohnzimmer einen direkten Zugang zum Balkon.

Die zentrale Lage der Wohnung bietet den zukiinftigen Bewohnern kurze Wege zu allen
wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Schulen, Einkaufsmdglichkeiten und
offentliche Verkehrsmittel sind schnell erreichbar, was die Lage besonders fiir Familien
attraktiv macht.

Ein Kellerabteil mit voll ausgestatteter Werkstatt sorgt flir zusatzlichen Stauraum oder
ermdoglicht es, sich handwerklich auszuleben und rundet das Angebot dieser
Eigentumswohnung ab. Gemeinschaftlich genutzte Bereiche wie ein Fahrradkeller oder
ein Waschraum sind in der Wohnanlage ebenfalls vorhanden.




Interessenten, die auf der Suche nach einer gepflegten Immobilie mit hochwertiger,
exklusiver Ausstattung und einer durchdachten Raumaufteilung sind, werden von dieser
Wohnung begeistert sein. Eine Besichtigung lohnt sich, um das volle Potenzial dieser
ansprechenden Immobilie zu entdecken. Gerne stehen wir fiir weitere Informationen und
zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins zur Verfliigung.
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Ausstattung und Detalils

- Einbauktche

- Einbauschrank
- Stellplatz

- Kellerraum

- 2 Balkone

- barrierefrei

- teilmdbliert
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Alles zum Standort

Eine hervorragende Infrastruktur zeichnet dieses besondere Wohnviertel aus: Mehrere
gut sortierte Supermarkte befinden sich in direkter Laufnahe sowie vier Backereien
(Stuber, Loskarn, Fuchs, Der Beck) und zwei Metzgereien. Eine Postfiliale im
Rewemarkt, zwei Bushaltestellen, eine Filiale der Sparkasse Bamberg, die Wunderburg
Eisdiele und eine Apotheke liegen in unmittelbarer Néahe oder direkt vor der Haustlre.
Die beliebten Brauereien Mahrsbrau und Keesmann mit Ihren herrlichen Biergarten und
Gasthausern runden neben einer Vielzahl weiterer Restaurants das gastronomische
Angebot auf hochstem Niveau ab. Kurze Wege zum Adenauerufer, von dort zur
Jahnwiese mit Minigolfplatz und Skaterplatz, zum Hain oder in die Stadt bieten Platz far
vielfaltige Aktivitaten im Freien oder Erholung vom Alltagsstress. Ebenfalls schnell zu Ful3
erreichbar sind die Innenstadt mit den herrlichen Sehenswurdigkeiten und Geschaften
sowie der Bahnhof — deshalb zahlt der Stadtteil Wunderburg in Bamberg zu einem der
beliebtesten Wohnvierteln.

FuBlaufig erreicht werden kénnen zwei Grundschulen sowie verschiedene Kindergarten.
Die arztliche Versorgung ist durch diverse Praxen gesichert. Uber den Miinchner Ring ist
das Klinikum Bamberg in wenigen Minuten erreichbar.

Ein grofRer Pluspunkt ist die hervorragende Verkehrsanbindung. Nicht nur, dass man von
hier aus schnell in die Innenstadt fahren kann — Miinchner Ring und Berliner Ring mit
schnellem Zugang zur Autobahn Richtung Erlangen/Nurnberg zeichnen diese Wohnlage
ganz besonders aus.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 3.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 68.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Elektro.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1974.
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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sophie Grohganz & Werner Schauer

Untere KonigstralRe 10, 96052 Bamberg
Tel.: +49 951 -51932310
E-Mail: bamberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/ch/impressum

