Litzendorf

Grol3zlgige, schone und gepflegte DHH in ruhigem
Wohngebiet

Ap1Buoéc akivhTou: 26161007
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TIMH AFOPAS: 649.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 210 m? « AQMATIA: 6 * EKTAZH FHZ: 400 m2
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26161007 649.000 EUR
ca. 210 m2 Kauferprovision
PPNV IV betragt 3,57 % (inkl.
................. MWSL) des
6 beurkundeten
4 Kaufpreises
2021
15 227772
2002 ca. 20 m?
1 X 2222000000 27?777
P??007°7?7?, 1 X 2?7?72, WC
277777 VD009 29777
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Yeadds 112.90 kWh/m2a
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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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Willkommen zu dieser gepflegten Doppelhaushalfte aus dem Baujahr 2002, die lhnen und
Ihrer Familie auf ca. 210 m2 Wohnflache ein angenehmes und komfortables Zuhause bietet.
Das Haus steht auf einem ca. 400 m2 grof3en Grundstiick und befindet sich in einem ruhigen,
gewachsenen Wohnumfeld.

Die Aufteilung desHauses ist praktisch und durchdacht: Insgesamt verteilen sich sechs
Zimmer auf zwel Ebenen, darunter vier separate Schlafziimmer, dieindividuelle
Ruckzugsmaoglichkeiten fur alle Familienmitglieder bieten. Ein grof3ztigiges Wohnzimmer
mit Zugang zur Terrasse bildet das Herzstlick des Erdgeschosses. Bodentiefe Fenster lassen
viel Licht herein und laden zum Verweilen ein. Von hier aus gelangen Sie direkt in den
gepflegten Garten, der ausreichend Platz flr Freizeitgestaltung bietet.

Im Ober geschoss befinden sich neben den Schlafzimmern auch das Hauptbad, welches Giber
eine Dusche, eine Badewanne sowie Waschbecken verfigt.

Die Ausstattung des Hauses umfasst eine Zentralheizung, die gemeinsam mit der
FuRbodenheizung fir behagliche Warme sor gt. Die Ausstattungsqualitat ist als normal
einzustufen und spricht sowohl junge Familien als auch Paare an, die Wert auf ein gepflegtes
Wohnumfeld legen. Die Fenster sind doppelt verglast und unter stiitzen zusétzlich die
Energieeffizienz dieser Immobilie.

Dasvoll erschlossene Grundstiick bietet |hnen neben dem Haus selbst noch eine praktische
Garage sowie Stellplatze vor dem Haus. Ein Abstellraum und eine Waschkiiche er ganzen
das Raumangebot.

Besonder s hervor zuheben ist der gepflegte Zustand der gesamten Immaobilie; alle
notwendigen Instandhaltungsmafinahmen wurden regelmaldig dur chgefiihrt. Die letzte
M oder nisierung erfolgte im Jahr 2019.

Die L age Uberzeugt durch die Nahe zu Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kinder gérten und
offentlichen Verkehrsmitteln. Soist eine sehr gute Infrastruktur gewahrleistet und kurze
Wege sind im Alltag gesichert. Die ruhige Nachbar schaft sorgt gemeinsam mit der
verkehrsberuhigten Lage fir eine angenehme Wohnatmosphére.

Dieses Haus bietet ausreichend Platz fir die ganze Familie, flexible Nutzungsmaoglichkeiten

und einen durchdachten Grundriss. Wenn Sie ein gepflegtes, grof3zligiges Zuhause mit
angenehmer Atmosphére suchen, laden wir Sie gerne zu einer personlichen Besichtigung ein.




Zogern Sienicht, unsfir weitere Informationen oder einen Termin zu kontaktieren.
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Litzendorf, wenige Kilometer Ostlich von Bamberg gelegen, am Ful3e des frankischen Jura
im landschaftlich besondersreizvollen Ellerntal.

Litzendorf verfligt iber eine sehr gute Infrastruktur, Kindertagesstatten, Schulen, Arzte,
Banken Apotheken, sowie Einkaufsmoglichen befinden sich im Ort.

Die Anreise nach Litzendorf erfolgt Gber die Autobahnausfahrten ,, Bamber g/Ost
Litzendorf* der A73 und , Schef3litz* der A70. Mit dem Busist das Gemeindegebiet von
Bamberg aus an allen Tagen der Woche zu erreichen.
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Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.9.2027.

Endenergieverbrauch betréagt 112.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2002.
Die Energieeffizienzklasseist C.
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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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