Untermerzbach

L &ndliches Anwesen ideal fur Pferdehaltung — mit
Wiese und Stall

Objektnummer: 26161002

VON POLL

|||||||||||
!!!!!!!!!!!!

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 235.000 EUR ¢+ WOHNFLACHE: ca. 163,86 m2 ¢ ZIMMER: 7 *« GRUNDSTUCK: 1.310 m?2
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Objektnummer: 26161002 - 96190 Untermerzbach

Auf einen Blick

26161002 235.000 EUR

ca. 163,86 m? Landhaus

Satteldach Kauferprovision

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

5 beurkundeten

1 Kaufpreises

renovierungsbeduirftig

Massiv
ca. 527 m2

Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Holz Bedarfsausweis
292.40 kWh/m2a
23.06.2026 H
1925




VP VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26161002 - 96190 Untermerzbach

Diel mmobilie
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Vertrauen Sie einem Experten, Kontaktieren Sie uns fir
wenn es um die Vermittlung eine personliche Beratung:

lhrer Immobilie geht.

T.: 0951 -5193 2310

www.von-poll.com/bamberg
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Dieses char mante Landhaus aus dem Jahr 1925 bietet auf ca. 163,86 m2 Wohnflache ein
grof3ziigiges Raumangebot mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten. I nsgesamt stehen sieben
Zimmer zur Verflgung, darunter finf Schlafzimmer, die ausreichend Platz fir Familie,
Gaste oder individuelle Wohnkonzepte bieten. Das ca. 1.310 m2 grof3e Grundsttick wird
durch eine angrenzende, rund 3.200 m2 umfassende Wiese er ganzt. Diese eignet sich ideal fir
eine Pferdehaltung und er6ffnet Tierfreunden sowie Individualisten ein hohes M al3 an
Freiheit und Gestaltungsspielraum.

Das Wohnhaus befindet sich in einem renovierungsbedur ftigen Zustand und bietet damit
ideale Voraussetzungen, um eigene Wohnideen und individuelle Gestaltungskonzepte
umzusetzen. Im Rahmen friherer M oder nisier ungsmafdnahmen wurden im Jahr 2008
teilweise neue Fenster eingebaut. Dies schafft eine solide Basis fur weitere M al3nahmen.

Schon beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein grof3ziigiger Eingangsbereich, der ein
Gefuihl von Weite vermittelt. Im Erdgeschoss befindet sich ein lichtdur chflutetes
Wohnzimmer, das zum Entspannen und Verweilen einladt. Die angrenzende K iche bietet
ausreichend Platz fiir einen grof3en Esstisch und gesellige Stunden. Ein weiterer Raum auf
dieser Ebene eignet sich ideal als Arbeits- oder Gastezimmer.

Im Ober geschoss stehen I hnen insgesamt funf Schlafziimmer zur Verfiigung, die flexibel
genutzt werden kdnnen —sei esals Kinderziimmer, Hobbyraum oder Homeoffice. Ein
Badezimmer rundet das Raumangebot ab.

Ein besonderes Highlight ist die ca. 111 m2 grof3e, ausbaufahige Dachgeschossflache. Sie

er offnet zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten, etwa zur Schaffung zusatzlichen Wohnraums,
als Atelier oder flir Lager zwecke. Die Ausstattung des Hauses ist insgesamt als einfach
einzustufen und bietet damit dieideale Grundlage fur eine M oder nisierung ganz nach lhren
per sonlichen Vorstellungen.

Zum Anwesen gehort aul3erdem eine grol3zligige Scheune, die sich hervorragend als
Werkstatt, zur Lagerung landwirtschaftlicher Gerate, fir Hobbys oder als
Unterstellmdoglichkeit flr Fahrzeuge eignet. Die vorhandenen Pferdeboxen sowie die direkt
angrenzende Wiese schaffen optimale Voraussetzungen fur eine unkomplizierte
Pferdehaltung.

Die Lage verbindet landliche Idylle mit einer guten Infrastruktur. Einkaufsmoglichkeiten,
Schulen und weitere Einrichtungen destéglichen Bedarfssind in kurzer Zeit erreichbar,




sodass Sie hier eine gelungene K ombination aus Naturverbundenheit und Alltagstauglichkeit
geniefden.

DiesesLandhausrichtet sich an K&ufer, die Raum zur personlichen Entfaltung suchen,
aufer gewdhnliche M églichkeiten schatzen und bereit sind, das Potenzial dieser Immobilie
im Rahmen einer M odernisierung auszuschépfen. Gerneladen wir Sie zu einem

per sonlichen Besichtigungster min ein, um die vielfaltigen M dglichkeiten dieses besonderen
Anwesens gemeinsam zu entdecken. Kontaktieren Sieuns—wir freuen uns auf I hre Anfrage!
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Ausstattung und Details

- Wiese mit 3.200 gm zur Pferdehaltung

- ausbaufahige Dachgeschossflache mit 111 gm
- Scheune mit vielen Nutzungsmaoglichkeiten

- Pferdeboxen
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Alles zum Standort

Das Objekt befindet sich in ruhiger, landlich gepréagter Lage innerhalb eines Ortsteils der
Gemeinde Untermer zbach im Landkreis Hal3ber ge. Die Umgebung ist von einer
gewachsenen Dorfstruktur sowie Giberwiegend wohn- und landwirtschaftlicher Nutzung
gepragt und bietet ein angenehmes, naturnahes Umfeld.

Unter mer zbach liegt in verkehrsgunstiger Lage nahe der Stadt Ebern, die alsregionales
Zentrum eine guteinfrastrukturelle Anbindung bietet. Uber die umliegenden Staats- und
BundesstralRen besteht eine solide Anbindung an dasregionale StrafRennetz. Die
BundesstraRe B279 ist in kurzer Fahrzeit erreichbar und ermdoglicht Verbindungen in
Richtung Ebern, Bad Konigshofen und Bamberg. Die Autobahnen A70 und A73 sind
ebenfallsin angemessener Entfernung gelegen und gewahrleisten Anschluss an das
Uberregionale Verkehrsnetz.

Der néchstgelegene Bahnhof befindet sich in Ebern und bietet Anbindung an den regionalen
Bahnverkehr. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, ar ztliche Ver sor gung sowie weitere
Einrichtungen destéglichen Bedarfssind in Unter mer zbach sowie in Ebern gut erreichbar.

DieLagevereint die Vorteile einer ruhigen, dorflichen Umgebung mit der Nahe zu einer gut
ausgestatteten Kleinstadt und eignet sich ideal fir Nutzer, die Wert auf eine entspannte L age
mit gleichzeitig funktionaler Infrastruktur legen.
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Sonstige Angaben

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Sophie Grohganz & Werner Schauer

Untere Konigstral3e 10, 96052 Bamber g
Tel.: +49951-51932310
E-Mail: bamberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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