Pommersfelden

Luxurioser Bungalow mit Weitblick und Gartenparadies
in ruhiger Lage in Pommersfelden

Objektnummer: 26161113

KAUFPREIS: 0 + WOHNFLACHE: ca. 192 m2 « ZIMMER: 3 « GRUNDSTUCK: 3429 m?

www.von-poll.com
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Auf einen Blick

26161113 Auf Anfrage

ca. 192 m? Bungalow

Pultdach Kauferprovision

3 2,98 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

2 Kaufpreises

2 neuwertig

2013

2

2 x Freiplatz, 2 x ca. 230 m

Garage Terrasse, Gaste-
WC, Sauna, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Solar Verbrauchsausweis
7.23 kWh/m?3a
11.02.2036
A+
Luft/Wasser-
Warmepumpe 2013
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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

Kiche /Essen /Wohnen
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Ein erster Eindruck

Schon der Eingang kiindigt an, dass hier GroBzUgigkeit und Klarheit das Leben
bestimmen. Das Haus liegt souveran auf einem tber 3400 Quadratmeter groBen
Grundstick, die breiten gepflasterten Wege flihren an wohliberlegten Linien vorbei,
bevor sich die Uberdachte Terrasse zur Nordwestseite hin 6ffnet. Hier, geschiitzt und
doch mit weitem Blick, lasst sich der Tag in die Lange ziehen, wahrend die Sonne
langsam hinter den Feldern verschwindet.

Im Inneren herrscht eine Atmosphare von Ruhe und technischer Raffinesse. Die Rdume
sind weit und lichtdurchflutet, bodentiefe Fenster 6ffnen sich zum Griin und lassen die
Grenzen zwischen drinnen und drauBen verschwimmen. Elektrische Alu-Jalousien
geben der Transparenz Struktur, wahrend die extragroBen italienischen Bodenfliesen
kihle Eleganz vermitteln. Im Winter sorgt die FuBbodenheizung fiir behagliche Warme,
im Sommer bringt das System angenehme Kihle, alles gesteuert von einer effizienten
Warmepumpe, unterstitzt durch eine 20-KW-Photovoltaikanlage auf dem Dach. Das
Luftungssystem arbeitet leise im Hintergrund und lasst die Luft immer frisch
zirkulieren.

Der Wohnbereich lebt von klaren Linien und groBzigigen Proportionen. Im Zentrum
steht ein Kaminofen mit AuBenkamin, der an langen Abenden fur knisternde
Behaglichkeit sorgt. Die offene Gestaltung ladt dazu ein, den Raum flexibel zu nutzen,
wahrend die hochwertige Ausstattung an jeder Stelle spirbar bleibt. Zwei
Schlafzimmer und zwei Bader bieten Rickzugsorte mit viel Privatsphare; die Bader
Uberzeugen mit ausgesuchten Materialien und fein abgestimmtem Licht. Eine zentrale
Staubsaugeranlage unterstreicht den Anspruch an Komfort und Alltagstauglichkeit.

Die extragroBe Doppelgarage mit direktem Zugang ins Haus ist mehr als nur Stellplatz,
hier verschwimmen Funktion und Komfort. Die Kunststoff-Iso-Fenster mit
Dreifachverglasung halten die Warme drinnen und den Alltag drauBen. Rund ums Haus
ladt die gepflasterte Wegeflihrung zu Spaziergangen uber das eigene Grundstlick ein,
wahrend sich von fast jedem Punkt ein unverstellter Blick in die Ferne bietet.

Dieser Bungalow vereint moderne Nachhaltigkeit mit souveraner GroBzugigkeit.
Architektur, Technik und Lage fligen sich zu einem Zuhause, das den Alltag
entschleunigt und zugleich alle Facetten eines anspruchsvollen Lebensstils bedient.
Wer hier ankommt, spurt sofort: Hier ist Raum zum Durchatmen und Bleiben.
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Ausstattung und Details

- Architektenhaus von LUX

- Fertigbauweise KFW 55 Standard

- Warmepumpe - FuBbodenheizung und Kihlung

- Kaminofen mit AuBenkamin

- Photovoltaikanlage 20 KW

- automatische Wohnraumbeliftung

- zentrale Staubsaugeranlage

- breite gepflasterte Gehwege rund ums Haus

- Uberdachte Nord/West Terrasse

- extragroBe Doppelgarage mit direktem Zugang zum Haus
- Kunststoff-Iso-Fenster mit Dreifachverglasung

- bodentiefe Fenster mit elektrischen Alu-Jalousien

- UbergroBe hochwertige italienische Bodenfliesen

- hochwertige Einbaukiiche mit Steinarbeitsbereichen und Gaggenau-Elektrogeraten
- Einbauschranke in den Schlafraumen

- groBes Wellnessbad mit Dusche, Wanne, Sauna

- an der Sldseite komplette Verglasung mit Sichtschutzglas
- Wohnraumhohe bis zu ca. 5,20 m

- unverbaubarer Weitblick
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Alles zum Standort

Der idyllische Ort Pommersfelden ist im stdlichen Landkreis Bamberg gelegen,
romantisch eingebettet im Tal der Reichen Ebrach und am Rande des Steigerwaldes.
Die Gemeinde verflgt Uber verschiedene Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,
Einrichtungen des taglichen Bedarfs, Banken, Kinderkrippe, Kindergarten, Grund- u.
Mittelschule, Allgemeinarzt und Zahnarzt sowie regionale Landgasthéfe und Hotels.

Freizeit- und Erholungseinrichtungen:

Sehenswaurdigkeiten, wie das Barockschloss Weissenstein mit seinem englischen
Landschaftspark aus dem 19. Jahrhundert, die Wasserschlossruine, das
Jesuitenschloss und vier Pfarrkirchen bereichern den Ort und ziehen zahlreiche
Touristen an.

Die weitgehend unberihrte Natur bietet zahlreiche Wander- und Radwege, Sport - und
Kinderspielplatze sind vorhanden. Ein beheiztes Wellenfreibad, ein Hallenbad und eine
Eissporthalle erreicht man nach ca. 7 km in Héchstadt a.d. Aisch.

Verkehrsanbindungen:

Es besteht eine Busverbindung durch den VGN nach Bamberg und Hochstadt a.d.
Aisch. Die nachste Schienenanbindung ist in Hirschaid oder Bamberg gegeben.
Pommersfelden ist zentral gelegen an der Bundesautobahn A3 Nirnberg-Frankfurt (3
km) und A 73 Hirschaid-Schweinfurt- Bayreuth (10 km) sowie an der B 505 Auffahrt
Pommersfelden (3 km) bzw. Hirschaid (10 km). Die nachsten groBeren Stadtezentren
sind NUrnberg - 40 km; Erlangen - 20 km; Bamberg - 15 km; Hochstadt a.d.Aisch - 7
km; die durch den Staatsstr. 2260 und 2263 gesichert sind.
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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.
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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 Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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