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BreitengiiBbach / Unteroberndorf

Grof3zugiges Wohnhaus mit drei Ebenen und
weitlaufigem Garten

Objektnummer: 26161122
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KAUFPREIS: 670.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 271.48 m? « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 1024 m?

von-poll.com




Objektnummer: 26161122 - 96149 BreitengiiBbach / Unteroberndorf

@ Auf einen Blick

@© Die Immobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
@© Crundrisse

@© Ein erster Eindruck

© Alles zum Standort

@ Sonstige Angaben

@© Ansprechpartner




Objektnummer: 26161122 - 96149 BreitengiiBbach / Unteroberndorf

Auf einen Blick

26161122

ca. 271.48 m?
Satteldach

8

5

4

1963

5 x Freiplatz, 2 x
Garage

670.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2023

gepflegt

Massiv
ca. 61m?

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

Pellet Bedarfsausweis
261.9 kWh/m?3a

25.10.2036 H

Pelletheizung 1963
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Etage0 Gebiude 2
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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

Schiafzimmer 1
17.12m?
Wohnzimmer
30.47 m?

Wohnfidche™
Schlafzimmer 2 0005 m
=\ 935m?

Balkon 25%
4.92(19.66) m?

Etage1 Gebiude

Schlafzimmer 2
12.67 m?

Schlafzimmer 1

;2847 m? Wohnfidche™

Flur

2 Badezimmer
1433 m?

i 542m?

WoHnzimmer
22.06 m?
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Ein erster Eindruck

Dieses Einfamilienhaus aus dem Jahr 1960 verflgt Giber rund 271 m? Wohnflache,
verteilt auf drei Etagen, und befindet sich auf einem 1.024 m? groBen Grundstlick. Mit
seinen drei Wohneinheiten erdffnet die Immobilie vielfaltige Perspektiven — ob als
Mehrgenerationenhaus, fur die Kombination von Wohnen und Vermieten oder als
interessante Option flr Kapitalanleger. Der weitldufige Garten mit altem Baumbestand
erganzt das Wohnangebot um einen attraktiven AuBenbereich. Eine Terrasse und ein
Uberdachter Balkon bieten zusatzliche Mdglichkeiten, die Zeit im Freien zu genieBen.

Im Inneren prasentiert sich das Haus gepflegt und verbindet klassische Elemente mit
jungeren Modernisierungen. Im Jahr 2023 wurden die Heizungsanlage erneuert und
teilweise neue Bodenbelage verlegt. Das Erdgeschoss bildet mit seinem Wohnzimmer
den Mittelpunkt des taglichen Lebens. GroBflachige Fenster 6ffnen den Blick zur
Terrasse. Die angrenzende Kiiche ist auf kurzen Wegen erreichbar und bietet ebenfalls
einen Blick ins Grine. Ein Schlafzimmer sowie ein gerdumiges Badezimmer erganzen
diese Ebene. Dessen klare Gestaltung verleiht dem Raum eine frische, zeitlose
Wirkung.

Im Obergeschoss bildet das zweite Wohnzimmer einen freundlichen Rickzugsort, der
dank groBer Fenster eine angenehme Atmosphare ausstrahlt. Die beiden Schlafzimmer
lassen sich ganz nach den eigenen Bedurfnissen gestalten und bieten einen schénen
Blick in den AuBenbereich. Erganzt wird die Etage durch ein Badezimmer mit
Badewanne und Dusche sowie einem separaten WC. Ein weiteres Highlight ist der
groBzlgige, Uberdachte Balkon, der Uber zwei separate Zugange erreichbar ist und
einen angenehmen Ausblick ins Griine bietet.

Das Dachgeschoss begeistert mit sichtbaren Holzbalken und charakteristischen
Schragen, die den Raumen eine besondere Behaglichkeit verleihen. Zwei weitere
Schlafzimmer, ein eigenes Badezimmer und eine kleine Kiiche er6ffnen vielfaltige
Nutzungsmaoglichkeiten. So lasst sich die Etage beispielsweise als separater Bereich
fur altere Kinder, Gaste oder andere Familienmitglieder gestalten. Das Wohnzimmer
unter dem Dach bildet einen gemitlichen Aufenthaltsort, dessen warme
Holzoberflachen den individuellen Charme dieser Ebene unterstreichen.

Die Immobilie bietet vielfaltige Moglichkeiten, individuelle Wohnkonzepte umzusetzen
und die vorhandenen Flachen bedarfsgerecht zu nutzen. Gerne laden wir Sie ein, die
Raume, den Garten und die besonderen Qualitaten dieser Immobilie bei einer
personlichen Besichtigung kennenzulernen.
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Alles zum Standort

Das Haus befindet sich im Ortsteil Unteroberndorf der Gemeinde BreitenguBbach im
Landkreis Bamberg. Das dorflich gepragte Wohnumfeld zeichnet sich durch seine
ruhige Atmosphare und die Nahe zur umliegenden Landschaft aus. Der groBzlgige
Garten mit altem Baumbestand unterstreicht den naturnahen Charakter des Standorts
und bietet einen geschiitzten Rahmen fir Erholung und gemeinsame Zeit im Freien.

Die Umgebung ladt zu Spaziergangen, Fahrradtouren und Ausflligen ins Griine ein.
Gleichzeitig liegt der Hauptort BreitengliiBbach nur wenige Minuten entfernt und bietet
wichtige Einrichtungen fiir den taglichen Bedarf. Einkaufsmaoglichkeiten, arztliche
Versorgung, eine Apotheke sowie Angebote flir Kinderbetreuung und Schule befinden
sich in BreitengtiBbach und der naheren Umgebung.

Auch verkehrstechnisch ist der Standort gut eingebunden. Uber die nahegelegene
Autobahn A73 bestehen Verbindungen in Richtung Bamberg, Lichtenfels und
Nurnberg. Die A70 ist Uber das Autobahnkreuz Bamberg erreichbar und eréffnet
weitere Verbindungen innerhalb Frankens. Dartber hinaus verfligt BreitengtiBbach
Uber einen Bahnhof mit regionalen Zugverbindungen, unter anderem in Richtung
Bamberg und Hof.

Die Bamberger Innenstadt mit ihrer historischen Altstadt, vielfaltigen
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants und kulturellen Angeboten ist mit dem Auto gut
erreichbar. So lassen sich die Vorzilige eines ruhigen, landlich gepragten Wohnumfelds
mit den Moglichkeiten des nahegelegenen Oberzentrums verbinden.

Unteroberndorf bietet damit einen attraktiven Wohnstandort fiir Menschen, die ein
groBzligiges Zuhause in naturnaher Umgebung schatzen und zugleich Wert auf eine
gute Anbindung an die Infrastruktur und das kulturelle Leben der Region 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 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 Polf Immobilien GmbH
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