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Exposé

Reihenhaus in Bamberg

Zukunftssicher: saniertes RMH mit Warmepumpe zentral
in Bamberg. Provisionsfrei.

Objekt-Nr. OM-318387
Reihenhaus

Verkauf: 580.000 €

Ansprechpartner:
Diana Ilechko
Mobil: 0176 62171807

Abtsberg 53
96049 Bamberg
Bayern

Deutschland
Baujahr 1971 Ubernahme sofort
Grundstticksflache 244,00 m? Zustand saniert
Etagen 2 Schlafzimmer 5
Zimmer 6,00 Garagen 1
Wohnflache 130,00 m? Heizung Zentralheizung

Energietrager Luft-/Wasserwarme
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Objektbeschreibung

Dieses frisch sanierte Reihenmittelhaus, das sich tiber zwei Ebenen erstreckt, beeindruckt
schon auf den ersten Blick mit seiner modernen Ausstattung und einem praktischen
Grundriss.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein grofziigiges, offen gestaltetes Wohnzimmer mit moderner
Einbaukiiche und direktem Zugang zur Terrasse und dem privaten Garten. Zusatzlich
befindet sich hier ein Biiro, das sich auch ideal als Kinderzimmer nutzen lasst. Uber eine
elegante Marmortreppe gelangen Sie ins Obergeschoss, wo ein Elternschlafzimmer, zwei
Kinderzimmer mit Zugang zum Balkon, ein Ankleidezimmer und ein schickes, neues
Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne auf Sie warten.

Im Keller befindet sich ein vielseitig nutzbarer Hobbyraum, der auch als Biiro dienen kann,
sowie drei weitere Kellerraume, die viel Stauraum bieten.

Das Haus wurde 2024 umfassend saniert:

- Neue Heizung: Warmepumpe und Heizkérper

- Neue Elektrik samt Elektroleitungen

- Neue Fenster

- Neue Wasser- und Abwasserleitungen samt Strangen

- Innenwinde neu verputzt

- Neues Badezimmer und Géaste-WC

- Neue Einbauktiche (EBK)

- Terrasse neu verlegt

- Fassade neu gestrichen

Eine Garage, die fiir 20.000 € erhaltlich ist, und der gepflegte Garten runden das Angebot ab.
Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und tiberzeugen Sie sich selbst von der
Qualitat und der hochwertigen Ausstattung dieses Hauses.

Zogern Sie nicht — diese Gelegenheit sollten Sie sich nicht entgehen lassen!

Ausstattung

FugBboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges
Besichtigungtermine per E-Mail ilechko80@gmail.com

Lage

Abtsberg — die beliebteste und zentrale Lage im Bamberg-Berggebiet.

Dieses Reihenhaus befindet sich in einer einzigartigen Umgebung, umgeben von Luxusvillen
und einem charmanten, kleinen Wohngebiet. Die Lage kombiniert Exklusivitat mit der Nahe

zur Innenstadt und bietet somit beste Voraussetzungen fiir ein komfortables Leben in
Bamberg.

Die Wege in die Innenstadt sind kurz und ermoéglichen eine schnelle Erreichbarkeit aller
zentralen Punkte. Einkaufsméglichkeiten befinden sich in unmittelbarer Nahe: REWE, Lidl,
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Metzger und Backer sind nur wenige Minuten entfernt. Fiir Naturliebhaber bietet die Lage
zahlreiche Erholungs- und Wandermoglichkeiten. Das beliebte Wandergebiet rund um den
Ottobrunnen liegt gleich in der Nahe und ladt zu ausgedehnten Spaziergangen ein. Auch die
Erbfa—Insel, ein weiterer idyllischer Ort fir Erholung und Freizeit, ist nur wenige Minuten
entfernt.

Bildungseinrichtungen wie die Grundschule, ein Kindergarten, eine Realschule und ein
Gymnasium befinden sich unweit vom Haus, ebenso wie eine Bushaltestelle. So sind kurze
Wege und eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr gewahrleistet.

Hier finden Sie eine perfekte Kombination aus zentraler Lage und ruhiger, naturnaher
Umgebung - ideal fur alle, die stadtnahes Wohnen mit hohem Erholungswert suchen.
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 52,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Galerie

Offene Kiiche mit neuen EBK

A

Grof3ztigiges Wohnzimmer
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Galerie

Offene Wohn- Esszimmer

bk

Wohnzimmer und offene Ktiche
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Galerie

Elternschlafzimmer
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Exposeé - Galerie

Kinderzimmer I mit Balkon

Kinderzimmer II
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Exposeé - Galerie

Buro oder Kinderzimmr 11 EG
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Exposeé - Galerie

Hobbyraum im Keller bzw. Gast

Eingangsbereich, Gaste-WC

www.ohne-makler.net/expose/318387 Seite 10/21



Exposeé - Galerie

Flur und Garderobe

Modernes Bad mit Oberlicht
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Exposeé - Galerie

Bad mit Dusche und Badewanne

Flur mit Oberlicht im OG
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Exposeé - Galerie

Flur mit Nische im OG

Gaste-WC im EG
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Galerie

Sonniger Balkon
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Exposeé - Galerie

Kellerzugang

Waschkiiche mit Gartenzugang
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Warmepumpe

Warmepumpe
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Garage

www.ohne-makler.net/expose/318387

E N ERG I EAUSWEI S fir Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '  16.10.2023

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer: BY-2024-005381568 @

Energiebedarf
Treibhausgasemissionen 29,18 kg CO,-Aquivalent /(m?a)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
52 kWhi(m*a)
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94 kWh/(m*-a)
Primérenergiebedarf dieses Gebaudes
Anforderungen gemaB GEG 2 Fir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Ve
Pri batkr [ Verfahren nach DIN V 18599
[0 Regelung nach § 31 GEG (Modellgebaudeverfahren”)

Ist-Wert kWh/(m?a)  Anforderungswert KWh(m?.a) [ Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Ist-Wert Wi{m?-K) Anforderungswert W/(m?-K)

I Endenergiebedarf dieses Gebdudes [Pflichtangabe in Inmobilienanzeigen] 52 kWh/(m2a) '

Energieausweis
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Exposé - Galerie

Lage
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Loggia
3,26 m*
¥%2=1,65m?

Ankleide
8,68 m*
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Keller 1
15,46 m?

Vorraum
455 m?
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Heizung
8,68 m?

Hobbyraum/Gast/Biiro |;

Keller
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