BreitenglfRRbach

Erdgeschosswohnung mit Terrasse und Garten -
Einladendes Zuhause mit Charme und Komfort

Objektnummer: 25161012a

I T

KAUFPREIS: 245.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 105,7 m2 . ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

25161012a 245.000 EUR
ca. 105,7 m2 Erdgeschosswohnung
3 Kauferprovision
2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
1 beurkundeten
1969 Kaufpreises
2 X Freiplatz 2018
gepflegt
Massiv
ca. 13 m?2

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung Bedarfsausweis
ELECTRICITY 216.10 kWh/m?2a
G
03.02.2035
1969
Elektro
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Die Immobilie

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

lhrer Immobilie geht. 0951 93 2310
www.von-poll.com/bamberg

www.von
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Grundrisse

Kind / Biro
8.79m? - — 1213 m?

Wohnfidche”

1057 m

Wohnen / Essen
33.46 m?

Diele
13.56 m?

Schlafzimmer
22.64m?

Balkon 25%
3.48(13.92) m?

GIRAFFE80

Stock1

Wohnfidche”

i Keller 07.24m
Keller Gezr;:?unqn e
2.92m? Hobbyraum WHG 1

Keller WHG 2 e Keller WHG 3 (17,61 qm)

8.79 m?

Keller Gemeinschaft

Wasseranschliisse
3277 m?

GIRAFFE80
Stock0
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Erdgeschosswohnung wurde im Jahr 1969 erbaut und bietet auf einer
Wohnflache von ca. 105,7 m2 ein komfortables und funktionales Zuhause. Mit insgesamt
drei Zimmern, darunter zwei gerdumige Schlafzimmer, eignet sich diese Immobilie ideal
flr Paare oder kleine Familien, die Wert auf ansprechende Wohnqualitét legen. Das
Herzstlick der Wohnung bildet ein grof3ziigig bemessenes Wohnzimmer, das dank seiner
Gestaltung vielfaltige Einrichtungsmaoglichkeiten eréffnet. Ein besonderes Highlight stellt
die grof3ziigige Terrasse dar, die nicht nur an schénen Tagen zum Verweilen einladt,
sondern auch Zugang zu einem eigenen Gartenanteil ermdglicht. Hier kénnen Sie
entspannte Stunden im Freien verbringen oder den Garten ganz nach Ihren
Vorstellungen kreativ gestalten. Die funktionale und stilvolle Kiiche, die im Jahr 2017 mit
modernen Fliesen ausgestattet wurde, bietet ausreichend Platz fir gemeinsame
Kochabende. Ein neuwertiger Elektroofen mit Cerankochfeld und einer Spulmaschine,
die im Jahr 2017 installiert wurden, erflillen zeitgemaR3e Anspriiche. Das gerdumige
Badezimmer mit Waschmaschinenanschluss ist hell und gepflegt und wurde zuletzt im
Jahr 2011 modernisiert. Die praktische Aufteilung garantiert taglichen Komfort. Ein
weiterer Vorteil dieser Wohnung ist die umfangreiche Nutzflache im Untergeschoss.
Neben einem Kellerraum steht ein zuséatzlicher Hobbyraum oder eine Werkstatt zur
Verfligung, die sich hervorragend fir handwerkliche Aktivitaten oder als zusatzlicher
Stauraum nutzen lassen. Darliber hinaus profitieren Sie von einer Lagerflache in der
benachbarten Scheune, die zusétzlichen Platz fur Ihre Besitztumer bietet. Ein
besonderes Plus der Immobilie sind die beiden zur Wohnung gehérenden Stellplatze, die
das sichere Abstellen lhres Fahrzeugs direkt vor Ort ermdéglichen. Die Wohnung verfugt
Uber eine Nachtspeicherheizung mit einem separaten Heizstrom-Doppeltarifzéhler, die in
den kélteren Monaten fir angenehme Warme sorgt. Teile der Fenster wurden bereits
2008 erneuert und sind doppelverglast, was sowohl den Wohnkomfort steigert als auch
zu einer verbesserten Energieeffizienz beitragt. Im Jahr 2017 wurden zudem weitere
Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt, sodass sich die Wohnung in einem tberaus
gepflegten Zustand présentiert. Mit ihrer ausgewogenen Kombination aus Wohnkomfort,
praktischen Annehmlichkeiten und der Moglichkeit zur individuellen Gestaltung bietet
diese Wohnung eine hervorragende Basis fiir Inr neues Zuhause. Uberzeugen Sie sich
selbst bei einer Besichtigung von der besonderen Atmosphare dieser Immobilie.
Kontaktieren Sie uns, um einen Termin zu vereinbaren und lassen Sie die Vorzlige
dieses Angebots auf sich wirken.
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Ausstattung und Detalils

- gro3zligige Terrasse

- eigener Gartenantell

- 2 Stellplatze

- Lagerflache in Scheune

- Kellerraum

- Hobbyraum / Werkstatt im Keller
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Alles zum Standort

Die Gemeinde BreitengufRbach mit den rd. 4800 Einwohnern ist ca.10 km nérdlich von
Bamberg in Oberfranken gelegen. Breitengiilbach verfligt Uber eine eigene, sehr gute
Infrastruktur. Egal ob Einkauf, Gesundheitsversorgung, Kita, Grund- und Mittelschule,
Banken, Gastronomie oder Sport und Freizeit sowie die Dinge des alltaglichen Lebens
sind hier alle vorhanden und lassen sich in BreitengiiRbach auch ohne Auto schnell und
einfach erreichen. Mit dem gut ausgebauten offentlichen Nahverkehr besteht zudem eine
optimale Anbindung an die Stadt Bamberg. Die Gemeinde liegt verkehrsgiinstig am
unmittelbaren Autobahnanschluss A73 und erméglicht so die schnelle Verbindung mit der
Region.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 3.2.2035. Endenergiebedarf
betragt 216.10 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1969. Die Energieeffizienzklasse ist G.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sophie Grohganz & Werner Schauer

Untere Kdnigstrale 10 Bamberg
E-Mail: bamberg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




