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ca. 202,84 m2
PPV ?P777? D077

440.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises
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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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Keller 0%
0(14.65) m?

Keller 0%
0(20.16) m?

Diele 0%
0(5.75) m?

Waschekammer mit Dusche 0%
0(8.58) m?

Heizung 0% Keller 0%
0(5.79) m? 0 (6.45) m?

N GiRAFFE0
Etage -1

Kinderzimmer
10.89 m?

Schlafzimmer
15.36 m?

Wohnzimmer
19.86 m?

Esszimmer
9.47 m?

Etage 0
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Balkon 25%
1.66 (6.62) m?

Zimmer
1459 m*

Wohnfidche”

Schlafzimmer
: 1202m7

Schlafzimmer

Wohnzimmer

Diele
5.83m?

Terrasse 25%
217@67)m?

Esszimmer
9.58 m?*

Badezimmer
2.65 m

ekw
N GIRAFFE80
Etagel

www.von-poll.com
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Diesesim Jahr 1963 errichtete M ehrfamilienhaus prasentiert sich in einem einfachen, jedoch
gepflegten Zustand und stellt fir Kapitalanleger eine interessante I nvestitionsmoglichkeit
mit langfristiger Perspektive dar. Auf eéinem grofRzigigen Grundstiick von ca. 1.057 m?

Uber zeugt die Immobilieinsbesonder e durch ihreruhige L age, flexible Nutzbarkeit, eine
gute Grundstruktur sowie ein attraktives Ausbau- und Wertsteigerungspotenzial.

Die Gesamtflache verteilt sich auf drei Wohneinheiten mit ca. 175 m2 Wohnflache sowie eine
zusatzlich ausgebaute Nutzflache im Dachgeschoss von ca. 80 m2. Erganzend stehen im
Kellergeschoss ca. 71 m2 Nutz- und Nebenflachen zur Verfligung. Insgesamt ergibt sich
damit ein vielseitig nutzbares Objekt, das sowohl fir klassische Ver mietungskonzepte als
auch fur individuelle Nutzungsideen geeignet ist.

Im Erdgeschoss befindet sich eine ca. 65 m2 grof3e Wohneinheit mit drei Zimmern, Kiche,
Badezimmer mit Badewanne und Dusche, Abstellraum sowie einer Terrasse mit direktem
Zugang ins Grine. Die funktionale Aufteilung sorgt fir eine gute Vermietbarkeit.

Das Obergeschoss gliedert sich in zwei Einheiten. Die gr63ere Wohnung auf der linken Seite
verflgt Uber ca. 74 m2 Wohnflache und umfasst drei Zimmer, darunter Wohnzimmer,
Esszimmer, zwei Schlafzimmer, Kiiche sowie ein Badezimmer mit Badewanne und Dusche.
Ein Balkon erganzt diesen Wohnbereich und schafft zusatzlichen Komfort.

Die zweite Einheit im Ober geschossrechts bietet ca. 37 m? Wohnflache mit zwei Zimmern
sowie einem Badezimmer mit Dusche. Diese Einheit befindet sich derzeit im Ausbauzustand
und er 6ffnet somit zusatzliches Potenzial fur eineindividuelle Fertigstellung und spéteren
Wertsteigerung, inklusive einer vor gesehenen Terrasse.

Im Dachgeschoss steht eine teilweise ausgebaute Flache von ca. 80 m2 zur Verfigung, die
sich flexibel nutzen lasst, beispielsweise als Arbeits-, Hobby- oder Erweiter ungsbereich.

Das K ellergeschoss umfasst ca. 71 m? Nutzflache und ist in mehrere Abstellrdaume, einen
Waschbereich mit Dusche sowie den Heizungsraum gegliedert.

Technisch wurde die Immobilie bereits modernisiert: Eine Hybridheizung aus
Warmepumpe und Gas sor gt fur die Beheizung des Gebaudes. Der War meer zeuger wurde
im Jahr 2022 erneuert, zudem erfolgte im Jahr 2021 der Austausch der Fenster, was den
ener getischen Standard der Immobilie deutlich verbessert.

Abgerundet wird das Angebot durch zwei Garagen sowie ausreichend Stellplatze dir ekt auf




dem Grundstiick, wodur ch eine komfortable Parksituation fiir mehrere Parteien
gewahrleistet ist.

Das grof3ziigige Grundstiick bietet dar iiber hinaus Garten- und Terrassenfl&chen sowie eine
ruhige, gr ine Umgebung mit hoher Aufenthaltsqualitéat.

I nsgesamt handelt essich um ein M ehrfamilienhaus mit solider Substanz, klarer Struktur
und attraktivem Entwicklungspotenzial —ideal flr Kapitalanleger, die Wert auf stabile
Mieteinnahmen und langfristige Wertsteiger ung legen.
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Die Immobilie befindet sich in Aschbach, einem ruhigen und naturnah gelegenen Ortsteil im
Landkreis Bamberg. Die Umgebung ist gepragt von weitlaufigen Wiesen, Feldern und
Waldern und bietet ein angenehmes Wohnumfeld mit hoher Lebensqualitét. Besonders
Naturliebhaber und Ruhesuchende profitieren von der idyllischen Lage und der
unmittelbaren Nahe zur frankischen L andschaft.

Zahlreiche Spazier-, Rad- und Wanderwege verlaufen direkt durch diereizvolle Umgebung
und laden zu vielfaltigen Freizeitaktivitaten im Grinen ein. Die natur nahe L age schafft ein

entspanntes Wohngefiihl und ver bindet landliche Ruhe mit einem hohen Mal3 an Erholung

und Privatsphére.

Trotz der ruhigen Umgebung ist eine gute Anbindung an die umliegende I nfrastruktur
gegeben. Einkaufsmaoglichkeiten fir den t&glichen Bedarf, Schulen, Kinder gérten sowie
medizinische Ver sorgung befinden sich in den nahegelegenen Ortschaften und sind in kurzer
Zeit erreichbar. Auch die Weltkulturerbestadt Bamberg ist in angemessener Fahr zeit
erreichbar und Uiberzeugt mit einer historischen Altstadt, einem vielféaltigen kulturellen
Angebot sowie zahlreichen Einkaufs-, Gastronomie- und Freizeitmoglichkeiten.

Verkehrstechnisch ist der Standort ebenfalls gut angebunden: Uber die nahegelegene
Autobahn A3 sowie umliegende Bundes- und Staatsstraf3en bestehen schnelle Verbindungen
in Richtung Bamber g, Wiirzburg, Erlangen und Nirnberg. Der 6ffentliche Nahverkehr
sor gt zudem fiir eine solide Anbindung an die umliegenden Orte und die Region.

I nsgesamt vereint die Lage ruhiges, naturnahes Wohnen mit einer guten Erreichbarkeit der
umliegenden Stadte und einer soliden Infrastruktur —ideal fur alle, die L ebensqualitat im
Grunen mit urbaner Anbindung ver binden méchten.
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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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Sophie Grohganz & Werner Schauer

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

www.von-poll.com
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