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Wohnensemblein Stegaurach — Eigennutzung und
Kapitalanlage vereint
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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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Dieses grofRzligige Anwesen setzt sich aus einem Einfamilienhaus sowie einem
Dreifamilienhaus zusammen und bietet dadurch ein besonder s vielseitiges Nutzungskonzept.
Ob als M ehrgener ationenobjekt, zur Eigennutzung mit zusétzlichen Mieteinnahmen oder als
reine Kapitalanlage —die Immobilie er 6ffnet zahlreiche Per spektiven fur unterschiedliche

L ebens- und Wohnmodelle. Das Dreifamilienhaus wurde im Jahr 1957 errichtet und im Jahr
1995 durch den Anbau des Einfamilienhauses sinnvoll er ganzt.

Das Einfamilienhaus Uberzeugt dur ch eine durchdachte Raumaufteilung, hochwertige
Materialien und ein angenehmes Wohnambiente. Es erstreckt sich Uber vier Etagen und
préasentiert sich in einem gepflegten Gesamtzustand. I|m Erdgeschoss befindet sich eine
praktische Einliegerwohnung, die sich ideal fir Gaste oder altere Familienmitglieder eignet.
An kihleren Tagen sorgt ein Kachelofen fir wohlige Warme und eine behagliche
Atmosphare. Die Beheizung erfolgt Uber eine Gasheizung. Der ausgebaute Spitzboden
schafft zusatzliche Nutzflache und eignet sich hervorragend als Arbeitsbereich, Hobbyraum
oder Gastezimmer. Die auf3enliegende Dachisolierung trégt nachhaltig zu einem hohen
Wohnkomfort und zur Energieeffizienz des Hauses bei.

Harmonisch in das Gesamtanwesen eingebunden erganzt das M ehrfamilienhaus mit seinen
drei Wohneinheiten das Angebot und er 6ffnet attraktive M dglichkeiten zur Vermietung
oder flexiblen Nutzung. Die Wohnflachen der einzelnen Einheiten betragen ca. 74,50 m2 fur
die Hochparterrewohnung (Wohnung 1), ca. 75,07 m2 im Ober geschoss (Wohnung 2) sowie
ca. 67,83 m2fur die Dachgeschosswohnung (Wohnung 3). Jeder Partei ist ein separ ater
Kellerraum zugeordnet, der zusatzlichen Stauraum bietet und die Funktionalitat der
Wohneinheiten deutlich erhoht. Dieklare Trennung der Einheiten sorgt flr eine
Ubersichtliche Struktur und spricht sowohl Eigennutzer als auch Kapitalanleger an. Beheizt
wird das M ehrfamilienhaus tiber eine Olheizung. Ausstattungsdetails und Moder nisierungen
konnen individuell erganzt oder weiterentwickelt wer den.

Mit einer Flache von etwa 731 m2 bietet das Grundstiick ein hohes M al3 an Privatsphéare und
zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten. GroRRzligig angelegt bietet der Aul3enbereich Raum fir
Erholung, Freizeitaktivitaten und individuelle Gestaltungsideen. Gesellige Stunden mit
Familie und Freunden lassen sich am eigenen Grillplatz im Garten genief3en.

I nsgesamt stehen drei Garagen sowie zwei zusatzliche Stellplétze zur Verfigung und
gewahrleisten damit ausreichend Parkmdglichkeiten fiir Bewohner und Gaste. Die
komfortable Zufahrt zu den Garagen und Stellplatzen unter streicht die durchdachte
Gesamtplanung des Anwesens.




Als har monisches Gesamtobjekt mit hohem Entwicklungspotenzial préasentiert sich diese
Immobiliein jeder Hinsicht Gber zeugend. Die Kombination aus Einfamilienhaus,

M ehrfamilienhaus, grof3ziigigem Grundstiick und flexiblen Nutzungs- und
Gestaltungsmaoglichkeiten macht dieses Anwesen zu einem attraktiven Angebot fur

unter schiedlichste L ebenssituationen.

Gerneladen wir Sieein, sich bei einer personlichen Besichtigung von den zahlreichen
Vor ziigen und Per spektiven dieser besonderen mmobilie zu tiberzeugen. Vereinbaren Sie
noch heute einen Besichtigungster min.
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Einfamilienhaus:

- Energietrager Gas

- Eigener Grillplatzim Garten

- Holzliege

- 3 Garagen

- Granittreppe

- Kachelofen

- Ausgebauter Spitzboden

- AulZen isoliertes Dach

M ehrfamilienhaus:

- Vorgarten

- Energietrager Ol

- 2 Stellplatze

- MFH Wohnung 1 & 2: FulRbodenheizung in Bad und Flur, Rest Heizkor per
- MFH Wohnung 3: renovier ungsbediirftig
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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
locker e Bebauung sowie eine insgesamt hohe Wohn- und L ebensqualitét aus. Das
Wohnumfeld eignet sich ideal fur alle, die ein entspanntes, familienfreundliches Umfeld mit
guter Anbindung an das stadtische L eben schéatzen.

Ein besonderer Standortvorteil ist die Nahe zur Stadt Bamberg. Die historische Altstadt mit
ihrem vieféaltigen kulturellen Angebot, zahlreichen gastronomischen Einrichtungen sowie
Einkaufsmoglichkeiten ist in kurzer Zeit erreichbar und erweitert das Wohnumfeld um ein
breites Spektrum an Freizeit- und Kulturmoglichkeiten. Gleichzeitig bewahrt die Lage ihren
dorflich-ruhigen Charakter und bietet einen hohen Erholungswert.

Dieinfrastrukturelle Versorgungist sehr gut. Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen
Bedarf, Kinder gérten, Schulen, medizinische Einrichtungen sowie weitere Angebote des
offentlichen L ebens befinden sich in der naheren Umgebung oder in den angrenzenden
Ortsteilen. Der offentliche Nahverkehr gewahrleistet eine zuverlassige Anbindung an
Bamberg und die umliegenden Gemeinden. Auch die Anbindung fur den Individualverkehr
ist guinstig, sodass sowohl das Stadtzentrum als auch Uberregionale Ziele bequem erreichbar
sind.

Insgesamt richtet sich diese Wohnlage an M enschen, die die Nahe zur Stadt Bamber g mit
den Vorzigen einesruhigen, naturnahen und familienfreundlichen Wohnumfelds ver binden
mdchten und dabel Wert auf eine gewachsene I nfrastruktur sowie eine gute Erreichbarkeit

legen.
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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
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