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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
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Dieses groBzugige Einfamilienhaus aus dem Jahr 1995 Uberzeugt mit einer
Wohnflache von ca. 288 m? sowie auBergewdhnlich viel Raum fiir individuelle
Lebenskonzepte. In einem duBerst gepflegten Zustand prasentiert sich die
Immobilie als harmonische Verbindung aus funktionaler Ausstattung und

charaktervollen Details.

Insgesamt stehen neun gut geschnittene Zimmer zur Verfligung, die flexible
Gestaltungsmaoglichkeiten fir Wohnen, Arbeiten und individuelle Riickzugsbereiche
eroffnen. FUnf Schlafzimmer schaffen ideale Voraussetzungen fur gréBere Familien
oder fur Kaufer, die besonderen Wert auf ein groBzligiges Raumangebot legen.
Zwei Badezimmer gewahrleisten dabei hohen Wohnkomfort und ein angenehmes

Maf an Privatsphare im Alltag.

Besonders hervorzuheben ist die separate Einheit im Erdgeschoss. Diese eignet
sich hervorragend als BUro, Praxis oder fir eine freiberufliche Tatigkeit und
ermdglicht eine klare Trennung zwischen privatem und beruflichem Bereich - bei

gleichzeitiger raumlicher Nahe.

Der liebevoll angelegte Garten unterstreicht die Attraktivitat der Immobilie. Ein
eigener Grillplatz 1adt zu geselligen Stunden mit Familie und Freunden im Freien ein,
wahrend eine hochwertige Holzliege entspannte Momente im Grlinen verspricht.
Der AuBenbereich vereint Funktionalitdt und Lebensqualitat auf besonders

harmonische Weise.
Auch in praktischer Hinsicht lasst das Haus keine Winsche offen: Drei Garagen

bieten ausreichend Stellflache flr Fahrzeuge sowie zusatzlichen Stauraum fur

Fahrrader, Gartengerate oder Hobbyequipment. Im Innenbereich setzt eine




elegante Granittreppe einen stilvollen Akzent und betont die reprasentative Wirkung

des Eingangs- und Treppenbereichs.

Ein Kachelofen sorgt insbesondere in den kiihleren Monaten flr behagliche Warme

und schafft eine angenehme Wohnatmosphare im zentralen Wohnbereich.

Im Spitzboden eréffnet sich weiteres Potenzial: Ein Raum ist bereits ausgebaut und
kann beispielsweise als Hobbyraum genutzt werden. Der angrenzende Bereich ist
derzeit als Nutzflache ausgewiesen, bietet jedoch bei Bedarf zusatzliche

Ausbaumadglichkeiten.

Ob fir die groBe Familie, als Mehrgenerationenhaus oder flir Menschen mit
erweitertem Platzbedarf und dem Wunsch nach einer kombinierten Wohn- und
Arbeitslosung — dieses freistehende Einfamilienhaus bietet vielseitige Perspektiven

und ein beeindruckendes Raumangebot.

Gerne Uberzeugen wir Sie im Rahmen einer personlichen Besichtigung von den
Vorzugen dieser besonderen Immobilie. Vereinbaren Sie noch heute einen

Besichtigungstermin.
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- Eigener Grillplatz im Garten
- Holzliege

- 3 Garagen

- Granittreppe

- Kachelofen

- Ausgebauter Spitzboden

- AuBBen isoliertes Dach
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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 lockere Bebauung sowie eine insgesamt hohe Wohn- und
Lebensqualitat aus. Das Wohnumfeld eignet sich ideal fir alle, die ein entspanntes,
familienfreundliches Umfeld mit guter Anbindung an das stadtische Leben

schatzen.

Ein besonderer Standortvorteil ist die Nahe zur Stadt Bamberg. Die historische
Altstadt mit ihrem vielfaltigen kulturellen Angebot, zahlreichen gastronomischen
Einrichtungen sowie Einkaufsmdglichkeiten ist in kurzer Zeit erreichbar und
erweitert das Wohnumfeld um ein breites Spektrum an Freizeit- und
Kulturmdglichkeiten. Gleichzeitig bewahrt die Lage ihren dérflich-ruhigen Charakter

und bietet einen hohen Erholungswert.

Die infrastrukturelle Versorgung ist sehr gut. Einkaufsmaoglichkeiten flr den
taglichen Bedarf, Kindergarten, Schulen, medizinische Einrichtungen sowie weitere
Angebote des offentlichen Lebens befinden sich in der ndheren Umgebung oder in
den angrenzenden Ortsteilen. Der 6ffentliche Nahverkehr gewahrleistet eine
zuverlassige Anbindung an Bamberg und die umliegenden Gemeinden. Auch die
Anbindung fir den Individualverkehr ist glinstig, sodass sowohl das Stadtzentrum

als auch Uberregionale Ziele bequem erreichbar sind.

Insgesamt richtet sich diese Wohnlage an Menschen, die die Nahe zur Stadt
Bamberg mit den Vorzligen eines ruhigen, naturnahen und familienfreundlichen
Wohnumfelds verbinden mdchten und dabei Wert auf eine gewachsene

Infrastruktur sowie eine gute Erreichbarkeit legen.
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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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