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Dieses besondere Anwesen bietet viel Platz, vielseitige Nutzungsmadglichkeiten und
eine idyllische Umgebung. Auf dem groBzligigen Grundstlick befinden sich ein
Bungalow sowie ein Zweifamilienhaus — eine ideale Kombination fur
Mehrgenerationenwohnen, Wohnen und Vermieten oder fir alle, die groBzligig

leben und zusatzlichen Wohnraum flexibel nutzen mochten.

Schon die geschotterte Einfahrt flhrt auf das gepflegte Grundstiick und vermittelt
einen ersten Eindruck von der ruhigen, grinen Atmosphare. Der Garten ist liebevoll
angelegt und mit vielfaltiger Bepflanzung gestaltet. Ein Teich mit Wasserfall setzt
dabei einen besonderen Akzent und schafft einen Ort, an dem man den Alltag

hinter sich lassen kann.

Der Bungalow aus dem Jahr 1978 bietet eine Gesamtflache von ca. 373 m? und
Uberzeugt durch seine groBzligige Raumaufteilung und eine angenehme
Wohnatmosphare. Im Erdgeschoss bilden das Wohnzimmer und das Esszimmer
den Mittelpunkt des Hauses. Ein offener Kamin sorgt hier flir besondere
Gemdtlichkeit, wahrend der angrenzende Balkon schdne Ausblicke in den Garten
ermaoglicht. Erganzt wird diese Ebene durch eine Kiiche mit praktischer
Speisekammer, ein Schlafzimmer, ein Kinderzimmer, ein Badezimmer mit
Badewanne und Dusche, ein Gaste-WC sowie eine groBziigige Diele und einen
Windfang. Eine massive Holztreppe verbindet die Ebenen des Hauses und

unterstreicht den wohnlichen Charakter.

Im Souterrain stehen zwei weitere Zimmer, eine Diele sowie ein Wellnessbereich
mit Sauna zur Verfligung. AuBerdem befinden sich hier der Heizraum, der
Oltankraum mit einem 8.000-Liter-Tankvolumen sowie die Doppelgarage mit Platz

flr 4 Autos mit direktem Zugang zum Haus — besonders praktisch im Alltag. Der




Bungalow ist vollstandig unterkellert. Das Dachgeschoss bietet dartber hinaus eine

Ausbaureserve von rund 63 m? und damit zusatzliches Potenzial fur weiteren

Wohnraum. Drei Kaminzlige er6ffnen auBerdem flexible Nutzungsmaoglichkeiten.

In den vergangenen Jahren wurden verschiedene Arbeiten durchgeflhrt: Die
Mahagoni-Fenster wurden teilweise 2025 neu gestrichen, das Parkett im
Wohnzimmer 2024 geschliffen und neu lackiert und ein neuer Geschirrspuiler 2025
eingebaut. Die Badarmaturen wurden teilweise 2023 erneuert, der AuBenputz des

Hauses wurde 2013 gestrichen.

Das Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1964 mit Aufstockung und Anbau im Jahr 1978
bietet eine Gesamtflache von ca. 360 m? und verfligt Uber zwei separate
Wohneinheiten. Die Erdgeschosswohnung umfasst ein Wohnzimmer, ein
Schlafzimmer, eine Wohnkiiche mit HWR, ein Badezimmer, ein separates WC sowie
eine Terrasse. In der Obergeschosswohnung stehen ein Wohnzimmer, von dem
aus man auf den Balkon gelangt, ein Schlafzimmer, zwei weitere Zimmer, eine
Diele, ein Bliro oder HWR mit Waschmaschinenanschluss sowie ein Badezimmer

mit Badewanne und WC zur Verfigung.

Das Haus ist voll unterkellert und wird iiber eine Olheizung mit
temperaturabhangiger AuBensteuerung beheizt. Die Ornamente an der Fassade
wurde mit Silikonfassadenfarbe mit Abperleffekt gestrichen. Zwei Einzelgaragen
bieten zusatzliche Stellmdglichkeiten. Zu den weiteren jliingeren Arbeiten zahlen ein
neuer Anstrich des Kellers im Jahr 2025 mit Fixativ und atmungsaktiver

mineralischer Sol-Silikatfarbe sowie die Erneuerung der Dachrinne im Jahr 2024.
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Bungalow:

- Offener Kamin mit Heizkasette

- Wellnessbereich mit Sauna, Dusche und FuBbecken (Ruheraum in der Diele)
- Mahagoni-Holzmassivtreppe in Form eines DNA-Strangs

- Balkon

- Drei Kaminzlige

- Doppelgarage mit direktem Zugang zum Haus

- Innenanstrich mit atmungsaktiver Okofarbe

- Anstrich mit atmungsaktiver mineralischer Silikatfarbe

- AuBenkameras

Zweifamilienhaus:

- zwei getrennte Wohneinheiten

- Olheizung

- Zwei Einzelgaragen

- Terrasse und Balkon

AuBenbereich / Grundstlck:

- Teich mit Wasserfall durch Pumpe

- Geschotterte Einfahrt, teilweise mit Flies unterlegt gegen Unkraut

- Liebevoll angelegter Garten mit vielfaltiger Bepflanzung
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Die Immobilie befindet sich in ruhiger und gewachsener Wohnlage von
Maroldsweisach im unterfrankischen Landkreis HaBberge. Die Umgebung ist
gepragt von einer angenehmen Wohnstruktur mit Ein- und Zweifamilienhausern
sowie groBzligigen Grundstlicken. Das landliche Umfeld bietet eine entspannte
Atmosphare und schafft ideale Voraussetzungen sowohl flir eigengenutztes

Wohnen als auch fur eine nachhaltige Vermietung als Kapitalanlage.

Die Marktgemeinde Maroldsweisach liegt eingebettet in die reizvolle
Naturlandschaft der HaBberge und verbindet naturnahes Wohnen mit einer soliden
Grundversorgung. Einkaufsmaoglichkeiten flr den taglichen Bedarf, arztliche
Versorgung, Kindergarten sowie schulische Einrichtungen befinden sich im Ort
oder in den nahegelegenen Gemeinden und sind in kurzer Zeit erreichbar.

Weiterfliihrende Angebote stehen in den umliegenden Stadten zur Verfliigung.

Die Verkehrsanbindung ist gut: Uber die BundesstraBen B279 und B303 bestehen
zugige Verbindungen in Richtung Coburg, Bamberg und Schweinfurt. Die Stadte
Coburg und Bamberg sind in komfortabler Fahrzeit erreichbar und bieten eine
umfassende Infrastruktur, kulturelle Einrichtungen sowie attraktive
Arbeitsstandorte. Dadurch eignet sich der Standort sowohl fiir Pendler als auch fur

Mieter, die eine ruhige Wohnlage mit guter Anbindung schatzen.

Insgesamt richtet sich diese Lage an Kaufer, die ein vielseitig nutzbares Anwesen in

einem ruhigen, naturnahen Umfeld mit solider Erreichbarkeit suchen.
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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
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