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Charmante 4-Zimmer-Wohnung mit Balkon und
Einbaukiche
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Diese exklusive 4-Raum-Wohnung befindet sich im 1. Obergeschoss eines gepflegten
Mehrfamilienhauses, das 1914 errichtet wurde und mit insgesamt 5 Wohneinheiten sowie
einer kleinen Gewerbeeinheit eine Uberschaubare und angenehme Nachbarschaft bietet.
Die Wohnung zeichnet sich durch ihre grof3ztigige Wohnflache von ca. 120 m? aus und
wurde durch eine umfassende Kernsanierung im Jahr 2012 auf modernen Standard
gebracht, was Komfort und Qualitéat unterstreicht.

Der Boden ist mit stilvollem Laminat ausgestattet, das den Raumen eine warme,
einladende Atmosphare verleiht. Besonders hervorzuheben sind die Holztiren, die der
Wohnung einen klassischen und zugleich eleganten Charme verleihen.

Das Herzstiick der Wohnung bildet das geraumige und lichtdurchflutete Wohnzimmer,
das sich ideal fur gemutliche Abende mit Familie oder Freunden eignet. Angrenzend
finden Sie die hochwertig ausgestattete Einbaukiiche, die 2012 integriert wurde und mit
modernen Geraten sowie ausreichend Stauraum Uberzeugt, was das Zubereiten von
Mahlzeiten zum Vergnigen macht.

Die Wohnung verfugt Uber insgesamt 4 Zimmer, die individuell genutzt werden kénnen.
Das moblierte Schlafzimmer bietet einen erholsamen Rickzugsort und ist praktisch
eingerichtet. Die weiteren Zimmer eignen sich hervorragend als Kinderzimmer, Blro oder
Gastezimmer und bieten lhnen flexible Gestaltungsmdglichkeiten.

Ein besonderes Highlight der Wohnung ist der ca. 4 m2 grofR3e Balkon, der von der Kiiche
aus zuganglich ist. Hier kdnnen Sie laue Sommerabende geniel3en und haben gentigend
Platz fur Pflanzen, einen kleinen Tisch oder einen gemutlichen Stuhl, um den Blick in die
Umgebung schweifen zu lassen.

Im Jahr 2017 wurde die Gastherme erneuert, was flr eine effiziente Heizleistung und
angenehme Temperaturen sorgt.

Die Wohnung ist bezugsfrei und bietet Ihnen somit die Mdglichkeit, kurzfristig
einzuziehen und lhr neues Zuhause ohne Verzogerung zu gestalten. Die Lage der
Immobilie ist sehr gut, mit Anbindungen an den 6ffentlichen Nahverkehr und
Einkaufsmoglichkeiten in der Nahe, die den Alltag erleichtern.

Diese Wohnung bietet Ihnen die Mdglichkeit, eine charmante und komfortable




Wohnatmosphéare zu geniel3en, ohne auf die Annehmlichkeiten einer stadtischen Lage
verzichten zu mussen.
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- sehr gute Lage

- 4-Raum-Wohnung im 1. Obergeschoss
- Baujahr 1914

- insgesamt 5 Wohneinheiten und 1
Gewerbeeinheit im Haus

- Balkon

- Bodenbelag: Laminat

- Holztliren

- Kernsanierung ca. 2012

- Wohnflache ca. 120 m2

- hochwertige Einbauktiche 2012

- Gastherme 2017

- mobliertes Schlafzimmer

- hohe Instandhaltungsriucklage

- bezugsfrei
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Bautzen liegt an der Spree und ist Kreissitz des nach ihr benannten Landkreises
Bautzen. Mit ca. 40.000 Einwohnern ist Bautzen die gréf3te Stadt im Landkreis und wird
auch die Stadt der Tlrme genannt.

Die Stadt liegt etwa 50 km 0Ostlich von Dresden am Ubergang des Lausitzer Berglandes,
in das Tiefland im Norden und im Naturraum des Oberlausitzer Gefildes. Geschafte des
taglichen Bedarfs, Kindertagestatte, Schulen ,Arzte und Erholungsmaoglichkeiten befinden
sich in fuBlaufiger Entfernung.

Das barocke historische Zentrum ist eine Perle der Architektur und beliebt bei den
Bewohnern der Stadt sowie den Touristen, deren Zahl beachtlich ist. Die Stadt besitzt
mehrere Theater, ein Kino und ein weithin bekanntes Einkaufszentrum der ECE-Gruppe.
Eine Besonderheit ist die Zweisprachigkeit, schliel3lich befindet sich die Stadt im
sorbischen Siedlungsgebiet.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.4.2029.

Endenergieverbrauch betragt 100.04 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1914.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Andreas Schwarz

Reichenstralle 9, 02625 Bautzen
Tel.: +49 3591 - 46 4854 0
E-Mail: bautzen@von-poll.com

www.von-poll.com
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