Ebern

Charmantes Siedlungshaus mit schonem Garten
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TIMH AFOPAS: 295.000 EUR * EMI®ANEIA: ca. 115 m? « AQMATIA: 4 + EKTAZH FHZ: 450 m2
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327 m? Wohnzimmer

32.54 m?
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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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Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1953 bietet mit einer Wohnflache von ca. 115
mz2 auf einem rund 450 m2 grof3en Grundstiick ideale Voraussetzungen fur komfortables
Wohnen in angenehmer Umgebung. Die Immobilie wurde tiber die Jahre hinweg
kontinuierlich instand gehalten und préasentiert sich heute in einem sehr gepflegten Zustand.

Mit insgesamt vier Zimmern, erweiterbar auf 5 Zimmer, darunter drel potenzielle
Schlafzimmer, er 6ffnet das Haus vielseitige Nutzungsmdoglichkeiten. Ob fir Paare, kleine
Familien oder fur das Wohnen und Arbeiten unter einem Dach —die durchdachte
Raumaufteilung ermaoglicht flexible Wohnkonzepte und schafft eine angenehme
Wohnatmosphare.

Bereitsbeim Betreten des Hauseswird der gepflegte Charakter der Immobilie splrbar.
Helle Raume und eine klare Struktur sorgen fur ein freundliches Wohngefiihl und bieten
gleichzeitig eine solide Grundlage fur individuelle Gestaltungsideen.

In den vergangenen Jahren wurden bereits wichtige M oder nisier ungsmafdnahmen
durchgefiihrt. Die Gaszentralheizung wurde im Jahr 1994 erneuert. 2004 erfolgte eine
Uberarbeitung der Fassade, die sowohl optisch als auch ener getisch Ver besser ungen bietet.
Im Jahr 2022 wurden die Fenster ausgetauscht und tragen seitdem zu einer verbesserten
Warmedammung sowie zu erhéhtem Schallschutz bei. Ebenfallsim Jahr 2019 wurde die
Kellertir zum Garten erneuert und ermdglicht nun einen komfortablen Zugang zum
Aul3enbereich.

Der liebevoll angelegte Garten bietet ausreichend Platz fur Erholungim Freien, gartnerische
Gestaltung oder entspannte Stunden mit Familie und Freunden. Die Grundstiicksgr 63e von
rund 450 m2 schafft dabei eine ausgewogene Balance zwischen Wohnhaus und AuRRenflache.

Die Kombination aus gepflegtem Zustand, ber eits dur chgefihrten M oder nisierungen und
einer funktionalen Raumaufteilung macht diese Immobilie zu einer attraktiven Gelegenheit
fur Kaufer, die ein sofort nutzbares Zuhause mit Entwicklungspotenzial suchen.




Ap1Opn6G akiviToL: 26161030 - 96106 Ebern

- Siedlungshaus

- grof3er liebevoll angelegter Garten
- grofRer Wohn- und Essbereich

- sonnige Terrasse

- Kachelofen vorhanden
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Die Immabilie befindet sich in der unterfréankischen Kleinstadt Ebern im Landkreis
HaRberge. Die L age ver bindet eine angenehme Wohnatmosphére mit einer gut ausgebauten
Infrastruktur und kurzen Wegen zu allen Einrichtungen destéglichen Bedarfs.

Das historische Stadtzentrum von Ebern mit seinen Geschéften, Backer eien, Restaur ants
und Cafésist in wenigen Minuten erreichbar. Auch Supermérkte, Arzte, Apotheken sowie
Schulen und Kinder garten befinden sich in der naheren Umgebung und sorgen fir eine hohe
Alltagstauglichkeit. Erganzt wird das Angebot durch zahlreiche Freizeit- und
Sportmaoglichkeiten, darunter ein Frei- und Hallenbad sowie vielfaltige Rad- und
Wanderwege in der reizvollen Natur des Natur parks Hal3ber ge.

Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls sehr gut. Uber den Bahnhof von Ebern bestehen
regelmafiige Zugver bindungen in Richtung Bamberg sowiein die umliegenden Stadte. Mit
dem Auto erreichen Sie sowohl Bamberg alsauch Coburg in etwa 30 Minuten, wodurch sich
der Standort auch fir Pendler besonder s attraktiv gestaltet.

Gerne prasentieren wir 1hnen diese gepflegte Immobilie im Rahmen einer personlichen
Besichtigung und stehen I hnen flr weitere Informationen jeder zeit zur Verflgung.
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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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Sophie Grohganz & Werner Schauer

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

www.von-poll.com
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