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Objektnummer: 25161035 - 96106 Ebern

Auf einen Blick

25161035 770.000 EUR

ca. 274 m2 Mehrfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

11 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

7 beurkundeten

4 Kaufpreises

2 x Garage Massiv
ca. 78 m?

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

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 210.20 kWh/m?2a
G

18.09.2027

. 1964

Ol
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Grundrisse

Kiiche WHG 1

Wohnzimmer WHG 1
2532m?

Wohnfléche

05,64 m

Wohnzimmer WHG 1
13.87 m?

(<]

Badezimmer WHG 1

\ 5.49 m?

M

Schlafzimmer WHG 1
17.03 m?

Arbeitszimmer WHG 1
08 m?

GIRAFFE80
Etage 0

Schlafzimmer WHG 3

lagme = Balkon25%
1.76 (7.02) mj

Kiiche WHG 3 _|

Wohnzimmer WHG 3
14.89 m?

Wohnfidche”

jﬁ\

I

p Schlafzimmer WHG 2 \ Treppenhaus
Balkon 25% 1372 m? N
1.56 (622)m? [T © Va
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Kiiche WHG 2 3 ¢
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1.63 (6.5) m?
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Objektnummer: 25161035 - 96106 Ebern

Ein erster Eindruck

Auf einem wunderschénen Areal gelegen, Uberzeugt dieses gepflegte Mehrfamilienhaus
aus dem Jahr 1964 mit rund 274 mz2, einer soliden Bauweise und einer angenehmen
Wohnatmosphéare. Ruhig und dennoch verkehrsgiinstig gelegen, spricht es sowohl
Familien und Paare als auch Investoren an.

Das Gebaude umfasst vier Wohneinheiten, die sich auf drei Etagen verteilen. Alle
Wohnungen zeichnen sich durch helle, gut geschnittene Raume aus. Die wohliberlegte
Aufteilung er6ffnet vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten — sowohl fur den Eigenbedarf als
auch zur Vermietung.

Im Erdgeschoss befindet sich eine gerdumige Wohnung mit ca. 98 m? Wohnflache. Sie
besticht durch einen einladenden Eingangsbereich, eine durchdachte Raumaufteilung
und lichtdurchflutete Zimmer. Neben einem groRen Wohnzimmer mit Zugang zur
sonnigen Terrasse und zum Garten gibt es einen separaten Essbereich, ein
Schlafzimmer, ein Arbeitszimmer sowie ein Tageslichtbad und ein Géaste-WC. Die Kiiche
verflugt Uber eine eigene Terrasse mit Zugang zum Krautergarten. GrofRe Fenster
schaffen ein freundliches Ambiente und er6ffnen einen traumhaften Blick ins Griine.

Im Obergeschoss befinden sich zwei separate Wohnungen mit ca. 51 m? und ca. 44 m2
Wohnflache. Beide Wohneinheiten zeichnen sich durch helle, grof3ziigig geschnittene
R&ume aus, die eine hohe Wohnqualitat fir Paare, Familien oder Wohngemeinschaften
versprechen. Vom Siidbalkon der beiden Wohnungen bietet sich ein atemberaubender
Fernblick.

Die Dachgeschosswohnung umfasst ca. 81 m2. Sie weist ein Schlafzimmer, zwei helle
Kinderzimmer, ein gemutliches Wohnzimmer, eine grof3zligige Kiiche mit integriertem
Essbereich, ein Badezimmer mit Wanne sowie ein separates Gaste-WC auf.

Ein besonderes Highlight ist der groRe Garten, der vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten
eroffnet. FUr Familien mit Kindern, auch mit Haustieren, bietet die gepflegte Griinflache
mit altem Baumbestand optimale Bedingungen zum Verweilen, zum Spielen oder fiir
gesellige Abende im Freien. Zudem gibt der Garten reichlich Raum fiir individuelle
Gestaltungsideen. Angrenzend zum Garten befinden sich zwei Garagen.

Eine zentrale Heizungsanlage gewahrleistet eine zuverlassige Warmeversorgung. Die
Ausstattung befindet sich in einem gepflegten Zustand und lasst kiinftigen Eigentiimern




viel Spielraum fir eigene Gestaltungsideen. Zusatzliche Keller- und Abstellrdume mit
reichlich Stauraum runden das Angebot ab.

Die Lage des Anwesens bietet eine ausgewogene Kombination aus Ruhe, Infrastruktur
und guter Anbindung. Einkaufsmaglichkeiten, Schulen, Arzte und 6ffentliche
Verkehrsmittel sind in unmittelbarer Nahe bequem erreichbar. Gleichzeitig ladt die
naturnahe Umgebung mit zahlreichen Freizeit- und Erholungsmdoglichkeiten zu Aktivitaten
im Grinen ein.

Dieses Mehrfamilienhaus stellt eine attraktive Gelegenheit flr Eigennutzer und Anleger
dar, die Wert auf eine solide Immobilie mit flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten legen. Gerne
prasentieren wir lhnen dieses Objekt im Rahmen einer Besichtigung und stehen fiir lhre
Fragen zur Verfigung.
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Ausstattung und Detalils

- 4 Wohneinheiten

- grof3zigiger Garten mit Obstbaumen und Gemusegarten
- 2 Balkone (Nordseite und Sudseite)

- 2 Terrassen (Nordseite und Sudseite)
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Alles zum Standort

Das angebotene Mehrfamilienhaus befindet sich in ruhiger und zugleich gut
angebundener Stdwohnlage im zentralen Stadtgebiet von Ebern. Die Umgebung ist
gepragt von einer gepflegten Wohnbebauung und bietet ein angenehmes,
familienfreundliches Umfeld.

Dank der Nahe zur B279 ist eine schnelle Verbindung in Richtung Bamberg, Hal¥furt,
Schweinfurt, Coburg und Bad Koénigshofen gewahrleistet. Der Bahnhof Ebern ist
ebenfalls zlgig erreichbar und ermdglicht eine bequeme Anbindung nach Bamberg.

Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie medizinische Einrichtungen
befinden sich in unmittelbarer Nahe und unterstreichen die hohe Lebensqualitat des
Standorts. Die naturnahe Umgebung mit zahlreichen Freizeit- und
Erholungsmdglichkeiten rundet das attraktive Gesamtbild ab.

Die Kombination aus ruhigem Wohnumfeld, guter Infrastruktur und verkehrsguinstiger
Lage macht das Objekt sowohl fur Eigennutzer als auch fur Kapitalanleger besonders
interessant.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 18.9.2027.

Endenergiebedarf betragt 210.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1964.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht 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 KonigstralRe 10, 96052 Bamberg
Tel.: +49 951 -51932310
E-Mail: bamberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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