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RESERVIERT - 3-Zimmer ETW Inkl. Gartenanteil in
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Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
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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

www.von-poll.com/bamberg




Wohnfiache
Badezimmer 87.54
6.7 m?

Wohnzimmer
30.54 m?

Schlafzimmer
15.57 m?

Balkon 25%
1.8(7.2) m?

Etage
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Modernes Wohngefihl auf ca. 91 m2 mit Stil und Komfort

Willkommen zu einer besonderen Gelegenheit: Diese gepflegte Etagenwohnung mit rund
91,43 m2 Wohnflache befindet sich in einem modernen Mehrparteienhaus aus dem Jahr
2015 und Uberzeugt durch ihre durchdachte Raumaufteilung, ihre hochwertige
Ausstattung und ihren auf3erst guten Erhaltungszustand. Die Kombination aus
zeitgemaler Bauweise, gehobener Ausstattungsqualitat und einer attraktiven Lage bietet
Ihnen ein komfortables Zuhause. Die Wohnung befindet sich im ersten Obergeschoss
und ist bequem Uber ein gepflegtes Treppenhaus erreichbar. Beim Betreten der
Wohnung stehen Sie in einer gro3zugigen Diele, von der alle Raume zentral zugéanglich
sind. Der helle Wohn- und Essbereich Giberzeugt mit einer offenen Raumgestaltung und
viel natlrlichem Licht. Grol3e Fensterfronten sorgen hier flr eine angenehme
Atmosphare. Angrenzend an das Wohnzimmer ist eine moderne, hochwertige
Einbaukuche integriert, die keine Winsche offenlasst und ausreichend Platz fur
gemeinsame Kochabende bietet. Zwei gut geschnittene Schlafzimmer bieten vielfaltige
Nutzungsmdglichkeiten — sowohl als klassisches Eltern- und Kinderzimmer als auch als
Gaste- oder Arbeitszimmer. Das Badezimmer ist mit einer bodengleichen Dusche, einer
hochwertigen Sanitarausstattung sowie stilvollen Fliesen ausgestattet und ladt dazu ein,
den Alltag entspannt ausklingen zu lassen. Ein praktischer Abstellraum innerhalb der
Wohnung sorgt zusatzlich fir Ordnung und Stauraum.

Die gesamte Wohnung wird zentral beheizt und tiberzeugt mit einer energiesparenden
Heizungsanlage. Die Wohnung ist mit einem ansprechenden Vinylparkett ausgestattet.
Hochwertige Fenster mit Dreifachverglasung gewahrleisten eine sehr gute Dammung und
tragen zum energiesparenden Wohnen bei. Zusétzlichen Komfort bieten weitere
Ausstattungsdetails wie ein grof3zugiger Balkon mit Ausblick auf die Umgebung sowie
eine Gegensprechanlage. Der zur Wohnung gehérende Kellerraum und ein Fahrradkeller
stehen Ihnen fur weiteres Hab und Gut zur Verfigung. Die Lage tberzeugt durch eine
hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie kurze Wege zu
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten und Freizeiteinrichtungen. So vereinen
sich urbanes Wohnen und hohe Lebensqualitat auf vorbildliche Weise. Die Wohnung
befindet sich in einem nahezu neuwertigen Zustand und kann nach Absprache bezogen
werden. Egal, ob Sie als Paar, kleine Familie oder anspruchsvoller Single auf der Suche
nach einer hochwertigen Wohnung sind: Dieses Angebot spricht verschiedene
Lebenssituationen an. Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und Gberzeugen
Sie sich personlich von den vielen Vorziigen dieser Immobilie. Wir freuen uns auf lhre
Kontaktaufnahme!
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Die Wohnung ist verkehrsgtinstig gelegen und bietet eine sehr gute Infrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arzte, Schulen und 6ffentliche
Verkehrsmittel befinden sich in direkter Umgebung und sind bequem fuRRlaufig erreichbar.
Die Lage Uberzeugt zudem durch eine harmonische Kombination aus stadtischer Nahe
und dennoch ausreichend Grinflachen im Umfeld. Das nur 5 km entfernte Bamberg
erreichen Sie bequem mit dem Stadtbus, dem Auto oder auch Uber den gut ausgebauten
Radweg. Die gute Anbindung an die Maintalautobahn sorgt fiir schnelle Verkehrswege.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 3.2.2026.

Endenergiebedarf betragt 49.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2015.
Die Energieeffizienzklasse ist A.

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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Sophie Grohganz & Werner Schauer

Untere KonigstralRe 10, 96052 Bamberg
Tel.: +49 951 -5193 2310
E-Mail: bamberg@von-poll.com

www.von-poll.com
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