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Charmante 2-Zimmer-Wohnung mit Balkon
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Vertrauen Sie einem Experten, Kontaktieren Sie uns fir
wenn es um die Vermittlung eine personliche Beratung:

lhrer Immobilie geht. T:0951-51093 2310
www.von-poll.com/bamberg




ApLOpnoG akiviToL: 26161021 - 96135 Stegaurach / Debring

Katoyn

Schlafzimmer

17.82 m?
Wohnzimmer
27.71 m?
Wohnflache
«/1‘.
Balkon 25%
3.1(12.38)m?
Diele
. 417 m?
Badezimmer
7.45 m? 00
[eXe)
| Kuche
/ 14.82 m?
f
/

Etage Gebaude |




ApLOpnoG akiviToL: 26161021 - 96135 Stegaurach / Debring

MLa IpwTN €VIUTIWON

Diese charmante Etagenwohnung mit einer Wohnflache von ca. 75 m? befindet sich
in einem gepflegten Gebaude aus dem Jahr 1957 und vereint auf harmonische

Weise klassischen Wohncharme mit modernen Ausstattungsdetails.

Zwei helle und groBzligig geschnittene Zimmer stehen zur Verfliigung und eignen
sich ideal fur Paare, Singles oder einen kleinen Haushalt. Neben dem Wohnbereich
bietet ein gut proportioniertes Schlafzimmer ausreichend Platz fir eine individuelle

Einrichtung.

Das Badezimmer ist mit einer Badewanne sowie einer separaten Dusche
ausgestattet und bietet somit hohen Alltagskomfort. Besonders angenehm ist die im
Badezimmer sowie im Flur installierte FuBbodenheizung, die fir eine behagliche
Warme sorgt. In den Ubrigen Raumen sind klassische Heizkdrper vorhanden. Die

Beheizung des Hauses erfolgt iiber eine Olheizung.

Die groBziigige Kiiche mit integriertem Essbereich bietet viel Raum flir gemeinsame
Kochabende, gesellige Runden mit Freunden oder entspannte Mahlzeiten im Alltag.

Hier verbinden sich Funktionalitdt und Wohnlichkeit auf angenehme Weise.

Ein weiteres Highlight ist der Balkon, der zusatzlichen Freiraum im AuBenbereich
schafft. Ob ein Kaffee am Morgen oder ein entspannter Tagesausklang — hier

genieBen Sie lhre persdnliche Auszeit.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch einen eigenen Kellerraum, der
praktischen Stauraum bietet, sowie einen Stellplatz, der Ihnen eine komfortable

Parksituation ermaoglicht.




In den vergangenen Jahren wurden verschiedene ModernisierungsmaBnahmen am

Gebaude vorgenommen, darunter Arbeiten am Dach, an der obersten
Geschossdecke sowie ein Austausch der Fenster. Dadurch prasentiert sich die
Immobilie in einem gepflegten und zeitgemaBen Zustand, wahrend sie zugleich

Raum fur individuelle Gestaltungsideen lasst.

Energieausweist ist beantragt.
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- Balkon
- 1 Stellplatz
- Kellerraum

- FuBbodenheizung im Bad & Flur
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Die Immobilie befindet sich in einem gewachsenen und ruhigen Wohngebiet im
Ortsteil Debring der Gemeinde Stegaurach. Sie zeichnet sich durch eine naturnahe
Umgebung, eine lockere Bebauung sowie eine insgesamt hohe Wohn- und
Lebensqualitat aus. Das Wohnumfeld eignet sich ideal fir alle, die ein entspanntes,
familienfreundliches Umfeld mit guter Anbindung an das stadtische Leben

schatzen.

Ein besonderer Standortvorteil ist die Nahe zur Stadt Bamberg. Die historische
Altstadt mit ihrem vielfaltigen kulturellen Angebot, zahlreichen gastronomischen
Einrichtungen sowie Einkaufsmdglichkeiten ist in kurzer Zeit erreichbar und
erweitert das Wohnumfeld um ein breites Spektrum an Freizeit- und
Kulturmdglichkeiten. Gleichzeitig bewahrt die Lage ihren dérflich-ruhigen Charakter

und bietet einen hohen Erholungswert.

Die infrastrukturelle Versorgung ist sehr gut. Einkaufsmaoglichkeiten flr den
taglichen Bedarf, Kindergarten, Schulen, medizinische Einrichtungen sowie weitere
Angebote des offentlichen Lebens befinden sich in der ndheren Umgebung oder in
den angrenzenden Ortsteilen. Der 6ffentliche Nahverkehr gewahrleistet eine
zuverlassige Anbindung an Bamberg und die umliegenden Gemeinden. Auch die
Anbindung fir den Individualverkehr ist glinstig, sodass sowohl das Stadtzentrum

als auch Uberregionale Ziele bequem erreichbar sind.

Insgesamt richtet sich diese Wohnlage an Menschen, die die Nahe zur Stadt
Bamberg mit den Vorzligen eines ruhigen, naturnahen und familienfreundlichen
Wohnumfelds verbinden mdchten und dabei Wert auf eine gewachsene

Infrastruktur sowie eine gute Erreichbarkeit legen.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, 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 finf 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 fur 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
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 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Sophie Grohganz & Werner Schauer

Untere KonigstraBe 10, 96052 Bamberg
Tel.: +49 951-5193 2310

E-Mail: bamberg@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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