Gundelsheim

Exklusive Villa mit Schwimmhalle

Objektnummer: 25161044

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 1.495.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 300 m2 « ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 1.425 m2
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Auf einen Blick

25161044 1.495.000 EUR

ca. 300 m2 Villa

Satteldach Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1992 Kaufpreises
2016

2 x Freiplatz, 2 x
Garage
Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad,
Sauna, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung BEDARF
Erdgas leicht 143.30 kWh/m?2a
E
26.01.2035
1992
Gas
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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 231 0
www.von-poll.com/bamberg
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Ein erster Eindruck

Diese grof3zugige Villa aus dem Jahr 1992 bietet eine Wohnflache von etwa 300 m2 und
befindet sich auf einem ca. 1425 m2 grofR3en Grundsttick.

Das im Jahr 2016 vollstandig modernisierte und renovierte Haus zeichnet sich durch eine
erstklassige Ausstattung und eine durchdachte Raumaufteilung aus. Die Immobilie
erstreckt sich Uber mehrere Ebenen und umfasst insgesamt sieben Zimmer, darunter drei
Bader. Die grof3ziigige Raumaufteilung bietet vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten, wobei
das Untergeschoss ideal fur eine Praxis flur Krankengymnastik oder Physiotherapie
geeignet ist. Diese Option erdffnet zusatzliche Funktionen fir berufliche Nutzung oder
personliche Bedirfnisse.

Im Erdgeschoss befindet sich der einladende Wohn- und Essbereich, der durch groRe
Fensterflachen lichtdurchflutet ist. Der vorhandene Marmor verleiht ein warmes und
einladendes Wohngefihl. Die Ful3bodenheizung sorgt dabei fiir ein angenehmes
Raumklima. Die moderne Kiiche mit Granit und Markengeraten von Gaggenau ist
auRerst hochwertig ausgestattet und bietet gentigend Platz flr kulinarische Erlebnisse.
Ein separates Zimmer im Erdgeschoss kann flexibel als Biiro oder Gastezimmer genutzt
werden.

Das Obergeschoss beherbergt die Schlafriume der Villa. Hier finden Sie das groRzlgige
Hauptschlafzimmer mit einem en-suite Badezimmer und eigenem Zugang zum Balkon,
der einen Blick auf das gepflegte Grundstiick bietet. Zwei weitere Schlafzimmer und ein
weiteres Badezimmer komplettieren diese Etage. Einer der Hohepunkte im
Obergeschoss ist das vorhandene Turmzimmer.

Im Untergeschoss befindet sich neben der Wellnessoase aus Sauna und Schwimmbhalle
ein beeindruckendes Badezimmer, ausgestattet mit einer modernen Whirlpool-
Badewanne. Daruber hinaus gibt es geniigend Lagerflache, beispielsweise einen
Weinkeller oder einen begehbaren Kleiderschrank. Ein weiterer erwahnenswerter Punkt
auf dieser Etage ist die Sommerkiche, optimal gelegen neben einem Zugang zur
Terrasse.

Besondere Highlights dieser Immobilie sind natirlich die Schwimmbhalle und die
innovative Wasserstoffgasheizung, die im Jahr 2019 installiert wurde komplettiert die
aulRerst gehobene und moderne Art der Warmeerzeugung. Die vorhandene
Schwimmbhalle bietet die Moglichkeit, unabhéngig von der Jahreszeit, sportlichen




Aktivitaten nachzugehen oder Entspannung zu finden, wéahrend die moderne Heiztechnik
eine effiziente und umweltfreundliche Energienutzung gewahrleistet.

Der AulRenbereich der Villa ist gro3ziigig und vielseitig gestaltet. Der weitlaufige Garten
bietet zahlreiche Gestaltungsmdaglichkeiten fur Freizeitaktivitaten oder zur Erholung im
Freien. Eine grol3ziigige Terrasse ladt zudem zu geselligen Zusammenkiinften ein. Diese
Immobilie eignet sich ideal fir Familien oder Paare, die Wert auf eine gehobene und
grof3zuigige Wohnqualitat legen. Ein weiterer erwdhnenswerter Pluspunkt ist, dass das
Grundstiick komplett eingewachsen und somit nicht einsehbar ist, was ein hdchstes Maf3
an Privatsphére bietet.

Die Lage bietet sowohl Privatsphére als auch eine gute Anbindung an die stadtische
Infrastruktur. Einkaufsmaglichkeiten, Schulen und Freizeitmdglichkeiten sind in wenigen
Minuten erreichbar. Die moderne Ausstattung in Verbindung mit der durchdachten
Architektur und der hervorragenden Lage macht diese Immobilie zu einem einzigartigen
Angebot auf dem Immobilienmarkt.

Interessenten haben die Moéglichkeit, diese auRergewohnliche Villa im Rahmen einer
persodnlichen Besichtigung kennenzulernen, um sich ein Bild von den vielseitigen
Nutzungsmaglichkeiten und der hochwertigen Ausstattung zu machen. Fir weitere
Informationen oder einen Besichtigungstermin stehen wir Thnen gerne zur Verfiigung.
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Ausstattung und Detalils

- Schwimmhalle

- Hauptktiche mit Markengeraten von Gaggenau

- Wasserstoffgasheizung (2019)

- UG eignet sich auch als Praxis fur Krankengymnastik oder Physiotherapie
- Sommerkuche im UG

- AuRenkiiche

- Sauna

- Badewanne mit Whirlpool-Funktion
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Alles zum Standort

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 Mdglichkeiten flir Naherholung und die Nahe
zu Bamberg vielseitige Mdglichkeiten 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 tber kirchliche Veranstaltungen,
Kultur und Kleinkunst wird fiir jeden Geschmack etwas geboten und macht die Gemeinde
zu einem Ort, in dem man sich wohlfuhlt.

Verkehrsanbindungen:

Gundelsheim verfiigt Gber 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. Verkehrsginstig gelegen am Bamberger Kreuz sind die Autobahnen A70
und A73 in wenigen Minuten erreichbar. Zum Nurnberger Flughafen gelangen Sie Uber
die Autobahn in unter einer Stunde.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 26.1.2035.

Endenergiebedarf betragt 143.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1992.

Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sophie Grohganz & Werner Schauer

Untere KonigstralRe 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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