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Wohnensemble in Stegaurach — Eigennutzung und
Kapitalanlage vereint
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KAUFPREIS:0 « WOHNFLACHE: ca. 524.74 m? « ZIMMER: 16 « GRUNDSTUCK: 731 m?
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Auf einen Blick

26161010 Auf Anfrage

ca. 524.74 m? Kauferprovision
3,57 % (inkl. MwSt.)

Satteldach des beurkundeten

16 Kaufpreises

8 Kamin,

5 Einbauktliche,
Balkon

1957
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Erdgas leicht 122.8 kWh/m?a
01.09.2033 D

Gas 1995
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Vertrauen Sie einem Experten, Kontaktieren Sie uns fir
eine personliche Beratung:

wenn es um die Vermittlung
lhrer Immobilie geht. T:0951-5193 2310

www.von-poll.com/bamberg

www.von-poll.com
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Dieses groBzigige Anwesen setzt sich aus einem Einfamilienhaus sowie einem
Dreifamilienhaus zusammen und bietet dadurch ein besonders vielseitiges
Nutzungskonzept. Ob als Mehrgenerationenobjekt, zur Eigennutzung mit zusatzlichen
Mieteinnahmen oder als reine Kapitalanlage — die Immobilie eréffnet zahlreiche
Perspektiven flr unterschiedliche Lebens- und Wohnmodelle. Das Dreifamilienhaus
wurde im Jahr 1957 errichtet und im Jahr 1995 durch den Anbau des Einfamilienhauses
sinnvoll erganzt.

Das Einfamilienhaus Ulberzeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung, hochwertige
Materialien und ein angenehmes Wohnambiente. Es erstreckt sich tGber vier Etagen
und prasentiert sich in einem gepflegten Gesamtzustand. Im Erdgeschoss befindet
sich eine praktische Einliegerwohnung, die sich ideal fur Gaste oder altere
Familienmitglieder eignet. An kiihleren 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 auBenliegende Dachisolierung
tragt nachhaltig zu einem hohen Wohnkomfort und zur Energieeffizienz des Hauses
bei.

Harmonisch in das Gesamtanwesen eingebunden erganzt das Mehrfamilienhaus mit
seinen drei Wohneinheiten das Angebot und eréffnet attraktive Moglichkeiten zur
Vermietung oder flexiblen Nutzung. Die Wohnflachen der einzelnen Einheiten betragen
ca. 74,50 m? fur die Hochparterrewohnung (Wohnung 1), ca. 75,07 m? im
Obergeschoss (Wohnung 2) sowie ca. 67,83 m? fiir die Dachgeschosswohnung
(Wohnung 3). Jeder Partei ist ein separater Kellerraum zugeordnet, der zusatzlichen
Stauraum bietet und die Funktionalitat der Wohneinheiten deutlich erhdht. Die klare
Trennung der Einheiten sorgt fiir eine Ubersichtliche Struktur und spricht sowohl
Eigennutzer als auch Kapitalanleger an. Beheizt wird das Mehrfamilienhaus tber eine
Olheizung. Ausstattungsdetails und Modernisierungen kénnen individuell ergénzt oder
weiterentwickelt werden.

Mit einer Flache von etwa 731 m? bietet das Grundstlick ein hohes MaB an Privatsphére
und zahlreiche Nutzungsmoglichkeiten. GroBziigig angelegt bietet der AuBenbereich
Raum fur Erholung, Freizeitaktivitaten und individuelle Gestaltungsideen. Gesellige
Stunden mit Familie und Freunden lassen sich am eigenen Grillplatz im Garten
genieBen.

Insgesamt stehen drei Garagen sowie zwei zusatzliche Stellplatze zur Verfligung und

gewabhrleisten damit ausreichend Parkmdglichkeiten fir Bewohner und Gaste. Die
komfortable Zufahrt zu den Garagen und Stellplatzen unterstreicht die durchdachte




Gesamtplanung des Anwesens.

Als harmonisches Gesamtobjekt mit hohem Entwicklungspotenzial prasentiert sich
diese Immobilie in jeder Hinsicht Uberzeugend. Die Kombination aus Einfamilienhaus,
Mehrfamilienhaus, groBztigigem Grundstlick und flexiblen Nutzungs- und
Gestaltungsmaoglichkeiten macht dieses Anwesen zu einem attraktiven Angebot fur
unterschiedlichste Lebenssituationen.

Gerne laden wir Sie ein, sich bei einer persdnlichen Besichtigung von den zahlreichen
Vorzligen und Perspektiven dieser besonderen Immobilie zu Uberzeugen. Vereinbaren
Sie noch heute einen Besichtigungstermin.
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Ausstattung und Details

Einfamilienhaus:

- Energietrager Gas

- Eigener Grillplatz im Garten

- Holzliege

- 3 Garagen

- Granittreppe

- Kachelofen

- Ausgebauter Spitzboden

- AuBen isoliertes Dach
Mehrfamilienhaus:

- Vorgarten

- Energietrager Ol

- 2 Stellplatze

- MFH Wohnung 1 & 2: FuBbodenheizung in Bad und Flur, Rest Heizkdrper
- MFH Wohnung 3: renovierungsbedurftig




Objektnummer: 26161010 - 96135 Stegaurach / Debring — Stegaurach

Alles zum Standort

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 flr 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 Einkaufsmaoglichkeiten ist in kurzer Zeit erreichbar und erweitert das
Wohnumfeld um ein breites Spektrum an Freizeit- und Kulturmdoglichkeiten. Gleichzeitig
bewahrt die Lage ihren dorflich-ruhigen Charakter und bietet einen hohen
Erholungswert.

Die infrastrukturelle Versorgung ist sehr gut. Einkaufsmdglichkeiten flr den taglichen
Bedarf, Kindergarten, Schulen, medizinische Einrichtungen sowie weitere Angebote
des offentlichen Lebens befinden sich in der naheren Umgebung oder in den
angrenzenden Ortsteilen. Der 6ffentliche Nahverkehr gewahrleistet eine zuverlassige
Anbindung an Bamberg und die umliegenden Gemeinden. Auch die Anbindung fur 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 moéchten und dabei Wert auf eine gewachsene Infrastruktur sowie eine gute
Erreichbarkeit legen.
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Sonstige Angaben

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 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Sophie Grohganz & Werner Schauer

Untere KdnigstraBe 10, 96052 Bamberg
Tel.: +49 951-5193 2310
E-Mail: bamberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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