Gundelsheim

Exklusives und modernes Familiendomizil mit
grof3ziigigem Garten
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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 - 51932310
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Willkommen zu Ihrem potenziellen neuen Zuhause: Ein wunderschones, modernes
Einfamilienhaus, das sowohl durch seine funktionale Raumaufteilung als auch durch
seine hochwertige Ausstattung Uberzeugt. Diese Immobilie erstreckt sich tGber eine
groRziigige Wohnflache von ca. 245 gm auf einem Grundsttick von ca. 745 gm. Durch
die insgesamt sieben Zimmer stehen lhnen vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten offen.
Durch einen grof3ziigigen Eingangsbereich gelangen Sie in einen weitlaufigen
Wohnbereich. Das Herzstiick des Hauses stellt der offene Wohn- und Essbereich dar,
der viel Platz fur gesellige Stunden mit der Familie oder Freunden bietet. Grof3e
Fensterflachen unterstitzen die helle und einladende Atmosphare. Ein besonderer
Charme geht aulBerdem von dem Kaminofen aus. An den Wohnraum schlief3t sich ein
direkter Zugang zu der Terrasse an, die im Sommer zum Entpannen oder zu geselligen
Grillabenden einladt. In der oberen Etage befinden sich drei geraumige Schlafzimmer.
Diese eignen sich ideal als ruhige Riickzugsorte und somit zur Erholung. Jedes
Schlafzimmer ist so gestaltet, dass es geniigend Platz fir Bett und Schranke bietet und
durch seine groRen Fenster viel Tageslicht einlasst. Zusatzlichen Komfort bietet das
Badezimmer, das mit modernen Armaturen sowie einer grol3en Dusche und einer
Badewanne ausgestattet ist. Erwahnenswert ist aul3erdem die Dachterrasse, die mit
einer Grol3e von 56 gm ein absolutes Highlight darstellt. Ein weiterer Vorteil dieser
Immobilie ist die innovative Fuf3Bbodenheizung, die in allen Wohnraumen malRgebend fur
ein angenehmes Raumklima sorgt. Insbesondere in den kalteren Monaten ist diese Art
der Heizung eine hervorragende Moglichkeit, gleichmaRige Warme zu gewéhrleisten,
ohne zuséatzlichen Platz durch konventionelle Heizkorper zu verlieren. Zur Struktur des
Hauses gehort des Weiteren ein funktioneller Hauswirtschaftsraum, der neben Platz fur
Waschmaschine und Trockner auch Stauraum fur Haushaltsutensilien bietet. Die
zugehorige Scheune bietet gentigend Platz um handwerklich tatig zu sein. Die
Einliegerwohnung ist entweder Uber die Kellertreppe erreichbar, oder aber Gber einen
separaten Zugang von auf3en. Eine praktische Kiche ist in den offenen Wohn- und
Essbereich eingebaut. Eine entspannte Riickzugsmaoglichkeit ist durch das grof3ziigige
Schlafzimmer gegeben. Im modernen Badezimmer befindet sich eine geraumige Dusche
und eine Badewanne. Das Haus ist in einer ruhigen und zugleich gut angebundenen
Wohngegend gelegen, die sowohl fiir Familien als auch fur Paare, die ein angenehmes
Wohnumfeld suchen, attraktiv ist. In der Néhe befinden sich Geschéfte des taglichen
Bedarfs sowie Schulen und Freizeiteinrichtungen, die zur hohen Lebensqualitat dieser
Lage entscheidend beitragen. Diese Immobilie kombiniert klug geplante Raumlichkeiten
mit modernen Ausstattungsmerkmalen, die Ihnen den Wohnalltag erleichtern werden.
Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und erleben Sie selbst das




Potenzial und die Vorzlge, die dieses Einfamilienhaus zu bieten hat. Ein ideales
Zuhause erwartet Sie!
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- 3 zuséatzliche Bestandgebaude (Werkstatt, Holzlager, Partyraum)
- GrolRe Terrasse 29,15 m2

- GroRRe Dachterrasse 62,50 m2

- ausgebauter Keller mit Einliegerwohnung, Lichthof, Hobbyraum
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Gundelsheim hat sich, dank ruhiger, naturnaher Lage, einer beeindruckenden
Infrastruktur, umfangreichen Angeboten in den Bereichen Kinderbetreuung, Schule,
Bildung und Freizeit, verschiedenen Mdglichkeiten des Seniorenwohnens, einer guten
arztlichen Versorgung sowie einem lebendigen Vereins-, Kultur und Gemeindeleben, zu
einem stadtnahen, beliebten Wohnort mit ca. 3600 Einwohnern etabliert. Nach knapp
5km erreicht man ein Einkaufszentrum mit einer grof3en Auswahl an Geschéaften und
Gastronomie. Freizeit- und Erholungseinrichtungen: Die Natur rund um Gundelsheim
bietet alle Moglichkeiten fiir Naherholung und die Nahe zu Bamberg vielseitige
Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung. So etwa der direkt an das Gemeindegebiet
angrenzende Forst: ein weitlaufiges Waldgebiet, das zum Joggen, ausgedehnten
Spaziergdngen oder Radfahren einladt. Das ganze Jahr Uber gibt es zahlreiche Events:
von Gemeinde- und Vereinsfesten Uiber kirchliche Veranstaltungen, Kultur und Kleinkunst
wird fur jeden Geschmack etwas geboten und macht die Gemeinde zu einem Ort, in dem
man sich wohlfuhlt. Verkehrsanbindungen: Gundelsheim verfiigt Uber eine hervorragende
Verkehrsanbindung. Sie erreichen das nur 7 km entfernte Bamberg bequem mit dem
Stadtbus, dem Auto oder mit dem Fahrrad in ca. 20 Minuten. Verkehrsgtinstig gelegen
am Bamberger Kreuz sind die Autobahnen A70 und A73 in wenigen Minuten erreichbar.
Zum Nurnberger Flughafen gelangen Sie tUber die Autobahn in unter einer Stunde.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 28.11.2034.
Endenergieverbrauch betragt 50.70 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Erdgas leicht. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2014. Die
Energieeffizienzklasse ist B. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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E-Mail: bamberg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




