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Auf einen Blick
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Auf einen Blick: Energiedaten
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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

www.von-poll.com
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Grundrisse

Schiafzimmer 1
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Etagenwohnung befindet sich in einem Wohnhaus aus dem Jahr 1965
und bietet auf ca. 85 m* Wohnflache eine klassische Raumaufteilung mit einer
angenehmen, ruhigen Wohnatmosphare. Helle Raume, warmes Parkett und groBzlgige
Fensterflachen pragen das Erscheinungsbild. Besonders reizvoll ist der freie Blick ins
Grune, der dem Zuhause eine angenehme Weite verleiht.

Den Mittelpunkt bildet der helle Wohnbereich mit seiner zeitlosen Gestaltung. Die
Fenster eroffnen einen unverstellten Blick in die umliegende Landschaft, wahrend das
helle Parkett fiir eine warme und wohnliche Note sorgt. Der Giberdachte Balkon
erweitert den Wohnbereich nach auBen und bietet einen geschutzten Platz fir
entspannte Stunden im Freien. Eines der Schlafzimmer verflgt ebenfalls Gber einen
Zugang zum Balkon.

Drei Schlafzimmer bieten ausreichend Platz fur unterschiedliche Lebenssituationen.
Das Hauptschlafzimmer wird durch seine groBzlgige Fensterflache besonders
freundlich belichtet. Die beiden weiteren Zimmer eignen sich flexibel als Kinder-,
Gaste- oder Arbeitszimmer und lassen sich entsprechend den personlichen
Bedurfnissen gestalten.

Die geraumige Kiiche ist mit zeitlosen Einbauten und ausreichend Arbeitsflache
ausgestattet. Ein Fenster sorgt fir Tageslicht und einen angenehmen Ausblick. Das
Badezimmer verfligt Uber eine klassische Ausstattung und wird durch ein separates
WC erganzt. Die raumliche Trennung der Sanitarbereiche bietet zusatzlichen Komfort
im Alltag.

Der Flur verbindet die einzelnen Bereiche auf funktionale Weise. Holztliren greifen den
klassischen Charakter des Hauses auf und verleihen der Wohnung ein stimmiges
Gesamtbild.

Die Zentraldlheizung wurde im Jahr 2003 modernisiert und sorgt flir eine zuverlassige
Warmeversorgung. Die Wohnung prasentiert sich insgesamt in einem gepflegten
Zustand und bietet eine gute Grundlage fur eine individuelle Gestaltung.

Die Kombination aus drei Schlafzimmern, einem hellen Wohnbereich, Gberdachtem
Balkon und freiem Blick ins Griine macht diese Wohnung zu einem vielseitig nutzbaren
Zuhause. Besonders die ruhige Wohnatmosphare und die unmittelbare Verbindung zur
umgebenden Natur pragen den Charakter der Immobilie.

Gerne prasentieren wir lhnen die Wohnung im Rahmen einer personlichen




Besichtigung und geben lhnen vor Ort die Moglichkeit, sich selbst von ihrer Aufteilung,
ihrem gepflegten Zustand und den besonderen Vorziigen der Lage zu Uberzeugen.
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich im Bamberger Stadtteil Gaustadt in einem etablierten
Wohnumfeld, das stadtisches Leben und viel Griin miteinander verbindet. Die
SeewiesenstraBe liegt in einem Uberwiegend wohngepragten Bereich und ist von
begrinten Flachen und gewachsenem Baumbestand gepragt. Dadurch entsteht eine
angenehme Wohnatmosphare abseits des unmittelbaren Innenstadttrubels.

Ein besonderer Reiz des Standorts liegt in der Nahe zum Sylvanersee und zum
Michelsberger Wald. Die Wege durch die umliegenden Grinbereiche bieten zahlreiche
Maoglichkeiten fur Spaziergange, Fahrradtouren und kleine Auszeiten im Freien. Auch
der ERBA-Park an der Regnitz gehdrt zum Stadtteil Gaustadt. Die ehemalige
Landesgartenschauflache ist heute ein weitlaufiger Park mit Griinflachen,
Spazierwegen und mehreren Spielplatzen.

Auch fur Familien bietet Gaustadt eine gute Infrastruktur. Das Haus fur Kinder am
Sylvanersee mit Krippen-, Kindergarten- und Hortangebot sowie die Grund- und
Mittelschule Bamberg-Gaustadt befinden sich im Stadtteil. Einkaufsmaoglichkeiten,
Dienstleistungen, Arztpraxen und eine Apotheke erganzen die Versorgung im Alltag.

Die Bamberger Innenstadt mit ihrer historischen Altstadt, den vielfaltigen
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants und kulturellen Einrichtungen Iasst sich von
Gaustadt aus bequem in den Alltag integrieren. Gleichzeitig bleibt der Wohnstandort
angenehm zurlickgezogen und bietet durch die umliegenden Griinbereiche einen
schonen Kontrast zum urbanen Leben.

Auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist der Stadtteil gut angebunden. Die Haltestelle
SeewiesenstraBe wird von den Stadtbuslinien 916 und 938 bedient. Beide Linien flihren
Uber verschiedene zentrale Haltestellen bis zum Bamberger ZOB und verbinden
Gaustadt damit direkt mit wichtigen Bereichen der Innenstadt.

Fur den Individualverkehr bestehen ebenfalls komfortable Verbindungen innerhalb
Bambergs sowie in das nahere Umland. Uber das értliche StraBennetz sind die
zentralen Verkehrsachsen der Stadt schnell angesteuert.

Die Lage verbindet damit die angenehme Ruhe eines gewachsenen Wohnviertels mit
kurzen Wegen zu Natur, Schulen, Kindertagesbetreuung, medizinischer Versorgung
und Innenstadt. Besonders die Kombination aus viel Grlin, familiengerechter
Infrastruktur und stadtischer Anbindung macht Gaustadt zu einem attraktiven
Wohnstandort.
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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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