Bamberg

Hochwertig modernisiert & sofort bezugsfertig — 2-
Zimmer-Altbauwohnung in Innenstadtlage
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Auf einen Blick

26161099 Auf Anfrage

ca. 81.88 m? Etagenwohnung

2 Kauferprovision

9 3,00 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

1 Kaufpreises

1 2023

1900

modernisiert

Massiv

Einbauktiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung laut Gesetz nicht

Gas erforderlich
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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:0951-5193 2310
www.von-poll.com/bamberg
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Grundrisse

Balkon 25%

1.71(6.82) m*
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Ein erster Eindruck

Diese stilvolle Altbauwohnung verbindet den besonderen Charme historischer
Architektur mit modernem Wohnkomfort. Die ca. 82 m? groBe Wohnung befindet sich
im 2. Obergeschoss eines gepflegten, unter Ensembleschutz stehenden Gebaudes und
Uberzeugt durch ihren individuellen Charakter sowie die groBzlgige Raumgestaltung.
Hier treffen klassische Altbauelemente auf ein modernes Wohnkonzept und schaffen
ein Zuhause mit besonderem Flair und hoher Lebensqualitat.

Bereits beim Betreten der Wohnung empfangt Sie eine groBzligige Diele, von der aus
alle Rdume bequem erreichbar sind. Das Herzstlck der Wohnung bildet das
groBziligige Wohn- und Esszimmer, das mit seinen groBen Fenstern fir eine helle und
freundliche Wohnatmosphare sorgt. Der hochwertige, gedlte Eichenparkettboden
verleiht den Wohnraumen eine warme und elegante Ausstrahlung und unterstreicht
den stilvollen Altbaucharakter.

Das geraumige Schlafzimmer bietet ausreichend Platz fir einen komfortablen
Schlafbereich sowie einen Homeoffice-Arbeitsplatz. Von hier aus gelangen Sie direkt
auf den Balkon. Dieser ist zum ruhigen Innenhof ausgerichtet und bietet einen
angenehmen Ruckzugsort mitten in der Innenstadt.

Die moderne Einbaukiiche mit Induktionsfeld und freistehendem Kiihlschrank fligt sich
harmonisch in das Gesamtbild der Wohnung ein und ist bereits im Kaufpreis enthalten,
sodass einem sofortigen Einzug nichts im Wege steht. Der direkte Zugang zum Balkon
schafft eine angenehme Verbindung zwischen Wohnraum und AuBenbereich - ein
perfekter Ort flr den ersten Kaffee am Morgen oder gesellige Stunden mit Freunden
am Abend.

Das geschmackvoll ausgestattete Badezimmer verfligt sowohl Uber eine Badewanne
als auch uber eine separate Dusche und verbindet Komfort mit modernem Design. Ein
Waschmaschinenanschluss ist ebenfalls vorhanden.

Im Zuge der umfassenden Modernisierung wurden im Jahr 2023 samtliche Fenster
erneuert sowie eine neue Gastherme installiert. Dadurch prasentiert sich die Wohnung
sowohl technisch als auch energetisch auf einem zeitgemaBen Stand.

Ein praktischer Abstellraum innerhalb der Wohnung sorgt fur zusatzlichen Stauraum.
Darilber hinaus gehort ein eigenes Dachbodenabteil zur Wohnung, das weitere

Lagerflache fiir saisonale oder selten genutzte Gegenstande bietet.

Ein weiterer Pluspunkt ist die Tiefgarage direkt gegenliber der Wohnanlage, in der bei
Bedarf Stellplatze bequem angemietet werden kénnen. So steht Ihnen auch in der




begehrten Innenstadtlage eine komfortable Parkmdglichkeit in unmittelbarer Nahe zur
Verfligung.

Diese Immobilie eignet sich ideal fur Singles, Paare oder flr Kapitalanleger, die eine
besondere Immobilie mit Charme und Qualitat suchen.

Uberzeugen Sie sich selbst von dieser stilvollen Altbauwohnung und vereinbaren Sie
noch heute einen Besichtigungstermin. Wir freuen uns darauf, Ihnen diese besondere
Immobilie personlich vorstellen zu dirfen.
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Ausstattung und Details

- Moderne Einbaukliche mit Induktionsfeld und freistehendem Kiihlschrank
- Frisch modernisiertes Badezimmer mit Dusche und Badewanne

- Waschmaschinenanschluss im Badezimmer

- Balkon

- Praktischer Abstellraum innerhalb der Wohnung

- Zusatzlicher Abstellraum im Dachgeschoss

- GroBzlgige Deckenhdhe von ca. 2,80 m

- Neue Gastherme aus 2023
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in zentraler Innenstadtlage von Bamberg und vereint
urbanes Wohnen mit einer ausgezeichneten Infrastruktur. Die historische Altstadt, die
zum UNESCO-Weltkulturerbe zahlt, ist in wenigen Gehminuten erreichbar und
begeistert mit ihrem einzigartigen Stadtbild, zahlreichen Sehenswurdigkeiten sowie
einer vielfaltigen Auswahl an Cafés, Restaurants und Einkaufsmaoglichkeiten.

Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs — darunter Supermarkte, Apotheken, Arzte,
Schulen und Kindergarten — befinden sich in der naheren Umgebung und sind bequem
erreichbar.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend. Mehrere
Bushaltestellen befinden sich in unmittelbarer Nahe und gewahrleisten eine schnelle
Verbindung in alle Stadtteile sowie zum Bamberger Hauptbahnhof. Von dort bestehen
ausgezeichnete regionale und Uberregionale Bahnverbindungen. Auch Berufspendler
profitieren von der guten Erreichbarkeit der BundesstraBen sowie der Autobahn A73.

Fur Erholung und Freizeit bieten die nahe gelegene Regnitz, attraktive Grinanlagen
sowie zahlreiche Spazier- und Radwege ideale Mdglichkeiten zur aktiven
Freizeitgestaltung. Erganzt wird das Angebot durch vielfaltige Sport- und
Freizeiteinrichtungen in der Umgebung.

Die Kombination aus zentraler Lage, historischem Flair und hervorragender
Infrastruktur, macht diesen Standort sowohl fiir Eigennutzer als auch fir Kapitalanleger
besonders attraktiv.
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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 fir 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.
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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 Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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