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Flachen & Zimmer

Wohnflache

Grundstlcksflache

Zimmer
Schlafzimmer
Badezimmer

Terrassen

Zustand
Baujahr
Verkaufstatus

Zustand

150 m2
472 m?

1902
offen

teil- / vollsaniert

345.000 €

Kaufpreis

150 m? 472 m?

Wohnflache Grundstlicksflache

4

Zimmer

lhr Ansprechpartner

Matthias Gebhardt
(Immobilienfachwirt (IHK) ,
Gepriifter freier Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung

(PersCert®))

Preise & Kosten

Kaufpreis 345.000 €
Aussen-Courtage Kauferprovision
Energieausweis

Art Verbrauch
glltig bis 21.04.2034
mit Warmwasser v
Baujahr (Haus) 1902
Wertklasse F
Gebaudeart Wohngebaude
Energieverbrauchkennwert 185.65

Primar-Energietrager GAS
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Ausstattung
unterkellert Bauweise
unterkellert ja Massivbauweise

Beschreibung zur Ausstattung

Wesentliche Erneuerungen fanden statt:

2016:

- Strom erneuert

- Wasser/Abwasser-Leitungen erneuert

- Komplette Wande, Decke, Boden (Laminat) im Erdgeschoss saniert
- Alle Fenster erneuert (mindestens 2-fach-Verglasung)

- Alle Heizkorper erneuert

- Bad komplett saniert

- Neue Kliche

2019:
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- Komplette Decke, Wande, Boden (Laminat) im Obergeschoss und Dachgeschoss saniert

2020:
- Balkon mit Treppengeldnder zur Terrasse nach unten gebaut

2021:
- Terrasse und Carport erneuert
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Beschreibung

Diese charmante Doppelhaushélfte aus dem Jahr 1902 bietet eine Wohnfldche von ca. 150 m? auf
einem Grundstlick von ca. 472 m2. Das Haus verfligt Uber 4 Zimmer, darunter 3 Schlafzimmer und 2
Badezimmer sowie einen Keller. Ein Balkon bzw. Terrasse ladt zum Entspannen im Freien ein.

Die Immobilie besticht durch ihren historischen Charakter und ihre solide Bauweise. Das Haus bietet
ausreichend Platz fiir eine Familie und zeichnet sich durch eine praktische Raumverteilung aus. Im
Erdgeschoss befinden sich das gemitliche Wohnzimmer, die Kiiche und ein Gaste-WC. Im
Obergeschoss erwarten Sie die Schlafzimmer sowie die Badezimmer.

Im Keller befindet sich die Heizungsanlage und hier ist zudem noch geniigend Platz zur Lagerung
vorhanden.

Die Zufahrt samt Carport bietet ausreichend Stellplatzflache.

Das Grundstiick umfasst einen liebevoll angelegten Garten, der zum Verweilen im Griinen einladt.
Hier kdnnen Sie gemutliche Sommerabende im Freien genieBen. Des Weiteren gehdrt ein Carport
zum Anwesen, welcher lhren Fahrzeugen Schutz bietet.

Die Doppelhaushalfte befindet sich in einer ruhigen Wohngegend und dennoch sind alle wichtigen
Einrichtungen wie Schulen, Einkaufsmaoglichkeiten und 6ffentliche Verkehrsmittel in der Nahe. Die
gute Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz ermdglicht eine stressfreie Mobilitat.

Diese Immobilie bietet eine Vielzahl von Moéglichkeiten, um lhre Wohntrdume zu verwirklichen.
Nutzen Sie die Chance, dieses Haus nach lhren individuellen Vorstellungen zu gestalten und zu
einem gemdutlichen Zuhause zu machen.

Fordern Sie einen Besichtigungstermin an und Uberzeugen Sie sich selbst von diesem attraktiven
Angebot!

Lage

Die Immobilie befindet sich in Baunach - einer bezaubernden Kleinstadt, eingebettet in die
malerische Landschaft Oberfrankens. Diese idyllische Stadt, nicht weit von Bamberg entfernt, bietet
eine harmonische Mischung aus landlichem Charme und moderner Lebensqualitat.

Die Stadt ist umgeben von sanften Higeln und Uppigen Waldern, die zu erholsamen Spaziergangen
und Outdoor-Aktivitaten einladen. Die historischen Gebaude, gepflasterten StraBen und
traditionellen Fachwerkhauser verleihen Baunach einen unverwechselbaren Charakter und machen
sie zu einem begehrten Wohnort.

Fir Familien bietet Baunach eine ausgezeichnete Infrastruktur, darunter Kindergarten und Schulen,
die bequem zu FuB erreichbar sind. Geschafte des tiglichen Bedarfs, Arzte und Apotheken sorgen
fir eine komfortable Lebensflihrung, wahrend Freizeiteinrichtungen wie ein Schwimmbad und eine
Turnhalle oder ein Baggersee fir aktive Erholungsmadglichkeiten sorgen.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet, mit einem Bahnhof, der regelmaBige Regionalziige nach
Bamberg und dariber hinaus bietet. Von Bamberg aus stehen lhnen zahlireiche Verbindungen zur
Verfligung, darunter S-Bahnen, Regionalziige und sogar ICE-Verbindungen in die umliegenden
Stadte wie Erlangen, Firth und Nurnberg. Zusatzlich bieten Stadtbusse und regionale Omnibusse
eine flexible Mobilitatslosung.

Fir Pendler ist Baunach ideal gelegen, nur etwa 15 km von der historischen Stadt Bamberg entfernt,
die fur ihr Weltkulturerbe und ihre malerische Altstadt bekannt ist. Die Nahe zur Autobahn A73
ermdglicht zudem eine bequeme Anbindung an das regionale und Uberregionale StraBennetz.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.4.2034.
Endenergieverbrauch betragt 185.65 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1902.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu lberprifen, 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 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 Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die
darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu tberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung
oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und
internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufihren.
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Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

« Was ist Ihre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VQNP.O.LL‘.

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen
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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 09191 - 6984 74 0
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FINANCE

Immobilie
gefunden, ¥
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www.von-poll.com/finanzieren
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