Lohndorf

|hr Rickzugsort im Grinen —neuwertiges und
exklusives Einfamilienhaus mit ELW und Weitblick

Property ID: 26161038

PURCHASE PRICE: 1.185.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 257,08 m2 ¢ ROOMS: 7 * LAND AREA: 1.170 m?
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At aglance

26161038

ca. 257,08 m?
Gabled roof
7

3

3

2021

8 x Outdoor parking
space, 3 x Garage

1.185.000 EUR

Single-family house/
Detached house

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Like new
Solid

ca. 66 m?

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Air-to-water heat Energy demand
pump certificate
10.04.2036 42.30 kWh/m2a
Air-to-water heat A
pump

2021
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The property

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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Floor plans
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48.66 m? 56,11 m

Badezimmer
322m?
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A first impression

Dieses aulRer gewohnliche, freistehende Einfamilienhaus aus dem Jahr 2021 vereint moderne
Architektur, héchste Bauqualitat und stilvolle Eleganz zu einem Wohnensemble der
besonderen Art. Auf ca. 257 m2 Wohnflache entfaltet sich ein durchdachtes Raumkonzept,
das GroRzigigkeit, Komfort und Asthetik auf har monische Weise miteinander verbindet.

Eingebettet in ein rund 1.170 m? grof3es Grundstick in attraktiver Ortsrandlage, er 6ffnet die
Immobilie einen unverbaubaren Blick in die umliegende Natur und bietet ein Hochstmald an
Privatsphére—ein Rickzugsort fir Menschen mit Anspruch an Ruhe, Weite und

L ebensqualitét.

Mit insgesamt sieben Zimmern erfllt das Haus vielfaltige Wohnanspr tiche auf héchstem
Niveau. Drel stilvolle Schlafzimmer bieten ruhige Rlckzugsorte, wahrend diedrei
hochwertig ausgestatteten Badezimmer — zwei mit moder nen Duschen, eines mit Badewanne
—Komfort und Funktionalitat in eleganter Form vereinen.

Ein besonderes Highlight stellt diebarrierefreie, integrierte Einliegerwohnung im
Erdgeschossdar. Mit ca. 55 m2 Wohnflache und separ ater, hochwertiger Kliche er 6ffnet sie
vielseitige Nutzungsmoglichkeiten —ob fir Gaste, Familienangehorige, als repréasentativer
Arbeitsbereich oder zur diskreten Vermietung.

Ergénzt wird das Raumangebot durch ein grof3zigiges Studio im Dachgeschoss mit ca. 49
m2, das sich ideal als Homeoffice, Atelier oder Praxis eignet und dem Haus zusétzliche
Exklusivitat verleiht.

Der neuwertige Zustand dieser Immobilie ermdglicht einen sofortigen Einzug ohne weiteren
Aufwand. Moder nste Haustechnik, insbesonder e die ener gieeffiziente Warmepumpein
Kombination mit einer durchgangigen Fuf3bodenheizung, sorgt fiir ein angenehmes
Raumklima und nachhaltigen Wohnkomfort.

Die hochwertige Ausstattung spiegelt sich in jedem Detail wider: Edles Eichenparkett,
grof3for matige Fliesen sowie tiberhohe Tiren von ca. 2,10 m schaffen ein stilvolles
Wohnambiente. Grof3zuigige Deckenhthen —bis zu ca. 2,58 m — unterstreichen den offenen,
luftigen Charakter der Raume und verleihen dem Haus eine besonder e ar chitektonische
Eleganz.

Auch der AulRenbereich wurde mit hochstem Anspruch gestaltet: Der professionell angelegte
Garten fugt sich harmonisch in die natirliche Umgebung ein und schafft eine Atmosphére




der Ruhe und Gebor genheit. Hier verbinden sich Asthetik und Funktionalitét zu einem Ort
der Entspannung und L ebensfreude.

Die massiv errichtete Dreifachgarage mit direktem Zugang zum Haus bietet zusétzlichen
Komfort und rundet das Gesamtbild dieser hochwertigen Immobilie perfekt ab.

DieLagein der , Frankischen Toskana“ steht fir eine einzigartige Verbindung aus
naturnahem Wohnen und hoher Lebensqualitat. Sanfte Hugel, weite Ausblicke und
zahlreiche Freizeitmdglichkeiten beginnen direkt vor der Hausttir —ein Umfeld, das sowohl
Ruhe alsauch Inspiration bietet.

Dieses Anwesen richtet sich an Kaufer, die das Besonder e suchen: eine Immobilie, die durch
Qualitét, Lage und Zustand Uberzeugt und ein L ebensgefiihl ver mittelt, dasweit Uber das
Gewdhnliche hinausgeht.

Gerne stehen wir Ihnen fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines
per sbnlichen Besichtigungstermins zur Verfligung. Lassen Sie sich vor Ort von der
aulRer gewohnlichen Ausstrahlung dieser Immobilie begeistern.
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Details of amenities

- freistehendes EFH, BJ 2021

- neuwertiger, sofort bezugsfertiger Zustand

- ca. 257 gm Gesamtwohnflache

-ca. 55gm ELW

- ca. 1.170 m2 Grundstiick

- 7 Zimmer (3 Schlafzimmer)

- 3 moder ne, hochwertig ausgestattete Badezimmer

- dreifach Garage

- 8 Stellplatze

- durchgehend gehobene Ausstattung

- durchgehende FulRbodenheizung

- moder ne War mepumpe (ener gieeffiziente Heiztechnik)
- Solaranlage fur War mwasser

- Wintergarten bereitsvorbereitet

- Starkstromanschluss

- eigener Brunnen fir Gartenwasser

- Garten professionell durch Gartenbaufirmakonzipiert
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All about the location

Die Immobilie befindet sich in ruhiger Ortsrandlage von Lohndorf, einem charmanten
Ortsteil von Litzendorf im Landkreis Bamberg. Die Umgebung zahlt zur sogenannten

» Frankischen Toskana" —einer der landschaftlich reizvollsten Regionen Oberfrankens, die
fur ihre sanften Hugel, weitlaufigen Felder und idyllischen Téler bekannt ist.

Hier geniel3en Siedie beeindruckende Natur direkt vor der Haustir: Zahlreiche Spazier -,
Rad- und Wanderwege laden zur aktiven Erholung im Griinen ein und machen die Lage
besonder s attraktiv fir Naturliebhaber und Ruhesuchende. Die unmittelbare Ortsrandlage
sorgt dabei fir ein hohesMal3 an Privatsphare und ein entspanntes Wohnumfeld fernab des
Trubels.

Trotz der naturnahen Umgebung ist eine gute Anbindung an die umliegende I nfrastruktur
gewahrleistet. Das nahegelegene Litzendorf bietet Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen
Bedarf, Schulen, Kindergarten sowie ar ztliche Ver sorgung. Die UNESCO-
Weltkulturerbestadt Bambergist in wenigen Fahrminuten erreichbar und Giber zeugt mit
einem vielfaltigen kulturellen Angebot, einer lebendigen Altstadt sowie zahlreichen
Restaurants und Cafés.

Auch verkehrstechnisch ist der Standort gut angebunden: Uber die umliegenden
Bundesstrafien sowie die Autobahn A70 erreichen Sie die Region sowie die Stadte Bamberg
und Bayreuth schnell und unkompliziert. Der 6ffentliche Nahverkehr gewahrleistet zudem
eine solide Anbindung an die umliegenden Orte und die Stadt Bamberg.

Diese L age vereint auf ideale Weise natur nahes Wohnen mit guter Erreichbarkeit urbaner
Infrastruktur —ideal fir alle, die Ruhe, Landschaft und L ebensqualitét schatzen, ohne auf
dieVorzigeder Stadt verzichten zu wollen.

Diese Immabilie entfaltet ihre besonder e Atmosphar e am besten vor Ort. Wir freuen uns
darauf, sielhnen im Rahmen einer personlichen Besichtigung préasentieren zu dirfen.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Sophie Grohganz & Werner Schauer

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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