Bamberg

Einziehen und wohlfuhlen — Gepflegte
Terrassenwohnung mit eigenem Garten

Objektnummer: 26161026

KAUFPREIS: 395.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 80 m2 « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26161026
ca. 80 m?
3

2

1

2000

1x Garage

395.000 EUR
Terrassen

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

gepflegt

Massiv

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 91.18 kWh/m?a
01.09.2030 C

Gas 2000
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Die Immobilie

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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Grundrisse

Wohnzimmer
2547 m? Wohnfidche' o

Schlafzimmer
12.65 m?

Abstellkammer
1.8m?
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Terrassenwohnung aus dem Jahr 2000 tberzeugt durch ihre
zeitgemaBe Architektur, den sehr guten Erhaltungszustand und eine klar strukturierte
Grundrissgestaltung. Auf ca. 80 m? Wohnflache entsteht ein harmonisches Zuhause
mit vielseitig nutzbaren Bereichen und angenehmer Wohnatmosphare.

Die Wohnung verfligt Gber insgesamt drei Zimmer, darunter zwei Schlafzimmer, und
eignet sich ideal fiir Paare, kleine Familien oder Einzelpersonen mit dem Wunsch nach
zusatzlichem Platz. Die flexible Aufteilung ermdglicht unterschiedliche
Nutzungskonzepte und bietet Gestaltungsspielraum fur individuelle Wohnideen.

Der groBzligige Wohnbereich bildet den Mittelpunkt der Wohnung und besticht durch
seine angenehme Raumwirkung sowie den direkten Zugang zur Terrasse. Diese
erweitert den Innenbereich in den AuBenraum und Iadt zu entspannten Stunden im
Freien ein. Die Gestaltung verbindet Offenheit mit ausreichend Privatsphare.

Das Badezimmer rundet das Raumangebot ab und Uberzeugt mit einer komfortablen
Ausstattung fur den Alltag. Die zentrale Heizungsanlage gewahrleistet ganzjahrig eine
zuverlassige Warmeversorgung und tragt zu einem angenehmen Raumklima bei.

Besonders hervorzuheben ist der gepflegte Zustand der Immobilie. Durch die
kontinuierliche Instandhaltung besteht kein unmittelbarer Renovierungsbedarf, sodass
einem zeitnahen Einzug nichts im Wege steht.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch eine zur Wohnung gehdérende
Garage, die komfortables und sicheres Parken direkt am Objekt ermoglicht.

Die Verbindung aus funktionaler Aufteilung, groBzigiger Terrasse und gepflegtem
Wohnumfeld macht diese Immobilie sowohl fir Eigennutzer als auch flr Kapitalanleger
interessant. Hier bietet sich die Gelegenheit, komfortables Wohnen mit langfristiger
Wertbestandigkeit zu verbinden.

Gerne prasentieren wir Ihnen diese Terrassenwohnung im Rahmen einer persénlichen
Besichtigung und freuen uns darauf, Ihnen die Vorziige dieser Immobilie naher
vorzustellen.
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Ausstattung und Details

- Ca. 80 m* Wohnflache

- 3 Zimmer mit durchdachter Grundrissgestaltung
- 2 Schlafzimmer

- GroBzugiger Wohn- und Essbereich

- Direkter Zugang zur Terrasse

- Terrasse mit eigenem Garten

- Gepflegtes Badezimmer

- Zentrale Heizungsanlage

- Baujahr 2000

- Sehr gepflegter Erhaltungszustand

- Kein unmittelbarer Renovierungsbedarf

- ZeitgemaBe Architektur

- Helle und freundliche Wohnraume

- Vielseitig nutzbare Raumaufteilung

- Garagenstellplatz

- Attraktive Wohnlage mit angenehmem Wohnumfeld
- Ideal fur Eigennutzer und Kapitalanleger
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in der GrafensteinstraBBe in Bamberg und zeichnet sich
durch eine praktische Stadtlage mit kurzen Wegen und einer vielseitigen Infrastruktur
aus. Das gewachsene Umfeld schafft eine angenehme Wohnatmosphare und verbindet
die Vorzuge des urbanen Lebens mit einer guten Anbindung an wichtige
Einrichtungen.

Einkaufsmaoglichkeiten, Backereien, gastronomische Angebote sowie weitere
Versorgungsmoglichkeiten befinden sich in der naheren Umgebung und sorgen flr
eine hohe Alltagstauglichkeit. Auch Schulen, Kindergarten sowie Arzte und Apotheken
sind im Stadtbereich vorhanden und gut in den Alltag integrierbar.

Die historische Altstadt von Bamberg, die zum UNESCO-Weltkulturerbe zahlt, liegt nur
wenige Minuten entfernt und begeistert mit einem vielfaltigen kulturellen Angebot,
zahlreichen Restaurants, Cafés sowie individuellen Geschaften und
Freizeitmoglichkeiten. Erganzend sorgen Grinflachen und Naherholungsbereiche
innerhalb der Stadt fur attraktive Mdglichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung.

Auch die Verkehrsanbindung stellt einen wesentlichen Vorteil des Standorts dar: Uber
die umliegenden Hauptverkehrsachsen bestehen direkte Verbindungen innerhalb
Bambergs sowie in die angrenzenden Regionen. Die Autobahnen A70 und A73
ermoglichen eine zligige Anbindung in Richtung Schweinfurt, Bayreuth, Coburg sowie
Nurnberg und Erlangen.

Der offentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut und ermdglicht eine unkomplizierte
Mobilitat innerhalb der Stadt und zu den umliegenden Ortsteilen. Der Bamberger
Bahnhof erganzt die Infrastruktur durch regelmaBige Zugverbindungen im regionalen
und Uberregionalen Bahnverkehr.

Die GrafensteinstraBe vereint damit urbane Infrastruktur, kurze Wege und eine gute
Anbindung - ideal fir alle, die die Vorziige des Stadtlebens schatzen und gleichzeitig
Wert auf eine funktionale Wohnumgebung legen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.




Objektnummer: 26161026 - 96052 Bamberg

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Sophie Grohganz & Werner Schauer

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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