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Wohntraum auf mehreren Ebenen mit Garten und
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De un vistazo

26161048 635.000 EUR
Duplex

ca. 246 m? Kauferprovision

1 betréagt 3,57 % (inkl.

7 MwsSt.) des
beurkundeten

5 Kaufpreises

2 cuidado

1995

2x Garaje Solido

Chimenea, Cocina
empotrada, Balcon
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Datos ener géticos

Gasnatural ligero Certificado de
01.09.2033 consumo

122.80 kWh/m?2a
Gas D

1995
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La propiedad

Vertrauen Sie einem Experten, Kontaktieren Sie uns fir
wenn es um die Vermittlung eine personliche Beratung:

Ihrer Immobilie geht. T:0951-5193 2310

www.von-poll.com/bamberg

www.von-poll.com
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Planos de planta

Schlafzimmer
21.92m? n

.
‘Wohn-/Essbereich =
41.57m? /

Badezimrher

Balkon 25%
2.35(9.39) m?

GiRAFFE0
Etagel Gebiude2

Kinderzimmer
19.31 m?

Kinderzimmer
24.08 m?

Wohnzimmer
25.26 m*
Kinderzimmer
2259 m?

| ! Balkon 25%
& 1 1.42(5.69)m*

GIRAFFE80
Etage2 Gebiude?
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Wohnfidche”

Nutzfidche”

123.05 m?

unausgebautes Dacl
0(46.99) m*

GIRAFFE80
Etage3 Gebaude 2

www.von-poll.com
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Una primeraimpresion

Diese au3er gewohnlich grof3ziigige M aisonette-Wohnung aus dem Jahr 1995 begeistert mit
einer Wohnflache von ca. 246 m2 und einem beeindruckenden Raumangebot Giber mehrere
Etagen. In einem auRerst gepflegten Zustand vereint sie stilvolle Details mit einer

dur chdachten,

funktionalen Ausstattung—ideal fir anspruchsvolle Wohnkonzepte.

I nsgesamt stehen sieben hervorragend geschnittene Zimmer zur Verfligung, die vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten fiir Wohnen, Entspannen und individuelle Rlickzugsorte bieten.
Flanf

Schlafzimmer schaffen optimale Voraussetzungen fur Familien oder fir alle, die Wert auf
viel

Platz und Flexibilitat legen. Zwei Badezimmer sorgen fur ein hohes Mal3 an Komfort und
Privatsphéreim Alltag.

Ein besonderes Highlight ist der liebevoll gestaltete Garten, der diese Wohnung zu einer
echten

Wohlfuhloase macht. Ob gesellige Abende am eigenen Grillplatz oder einfach entspannte
Stunden im Freien— hier genief3en Sie L ebensqualitét auf hochstem Niveau.

Bereitsder Zugang zur Wohnung Uberzeugt: Eine elegante Granittreppe fuhrt stilvoll
hinauf zum

separaten Wohnungseingang und ver mittelt schon beim Ankommen einen hochwertigen
ersten

Eindruck.

Auch in praktischer Hinsicht bleiben keine Wiinsche offen: Zwel Garagen bieten
ausreichend

Platz fur Fahrzeuge sowie zusatzlichen Stauraum fur Fahrréader, Gartenger éte oder
Hobbyequipment.

Fur behagliche Warme sor gt ein Kachelofen, ergénzt durch die Gasheizung, die
insbesonder e an

kihleren Tagen fir eine angenehme und zuverlassige Warme sor gt.

Der Spitzboden bietet weiteres Potenzial: Ein bereits ausgebauter Raum eignet sich ideal als
Hobby- oder Rickzugsbereich, wahrend zusétzliche Ausbaur eserven im angrenzenden
Bereich

individuelle Gestaltungsmaglichkeiten er 6ffnen.




Diese besonder e Wohnung tiber mehrere Etagen vereint GroRRzligigkeit, Komfort und
vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten— ein ideales Zuhause fur alle, die Raum zur Entfaltung suchen.

Gerne préasentieren wir Ihnen diese Immobilieim Rahmen einer personlichen Besichtigung.
Vereinbaren Sie noch heute lhren Termin und lassen Sie sich vor Ort begeistern
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Detalles de los servicios

- Eigener Grillplatzim Garten
- Holzliege

- 2 Garagen

- Granit-Eingangstreppe

- Kachelofen

- Ausgebauter Spitzboden

- Aul3en isoliertes Dach
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Todo sobrela ubicacion

Die Immobilie befindet sich in einem gewachsenen und ruhigen Wohngebiet im Ortsteil
Debring der Gemeinde Stegaurach. Sie zeichnet sich durch eine naturnahe Umgebung, eine
locker e Bebauung sowie eine insgesamt hohe Wohn- und L ebensqualitét aus. Das
Wohnumfeld eignet sich ideal fur alle, die ein entspanntes, familienfreundliches Umfeld mit
guter Anbindung an das stadtische L eben schéatzen.

Ein besonderer Standortvorteil ist die Nahe zur Stadt Bamberg. Die historische Altstadt mit
ihrem vieféaltigen kulturellen Angebot, zahlreichen gastronomischen Einrichtungen sowie
Einkaufsmoglichkeiten ist in kurzer Zeit erreichbar und erweitert das Wohnumfeld um ein
breites Spektrum an Freizeit- und Kulturmoglichkeiten. Gleichzeitig bewahrt die Lage ihren
dorflich-ruhigen Charakter und bietet einen hohen Erholungswert.

Dieinfrastrukturelle Versorgungist sehr gut. Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen
Bedarf, Kinder gérten, Schulen, medizinische Einrichtungen sowie weitere Angebote des
offentlichen L ebens befinden sich in der naheren Umgebung oder in den angrenzenden
Ortsteilen. Der offentliche Nahverkehr gewahrleistet eine zuverlassige Anbindung an
Bamberg und die umliegenden Gemeinden. Auch die Anbindung fur den Individualverkehr
ist guinstig, sodass sowohl das Stadtzentrum als auch Uberregionale Ziele bequem erreichbar
sind.

Insgesamt richtet sich diese Wohnlage an M enschen, die die Nahe zur Stadt Bamber g mit
den Vorzigen einesruhigen, naturnahen und familienfreundlichen Wohnumfelds ver binden
mdchten und dabel Wert auf eine gewachsene I nfrastruktur sowie eine gute Erreichbarkeit

legen.
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Otros datos

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Sophie Grohganz & Werner Schauer

Untere Konigstral3e 10, 96052 Bamber g
Tel.: +49951-51932310
E-Mail: bamberg@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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