Litzendorf

Mehrfamilienhaus mit drei Wohnungen in ruhiger
Wohngegend
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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 - 51932310
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Dieses ansprechende Mehrfamilienhaus, erbaut im Jahr 1972 und zuletzt 2024
modernisiert, prasentiert sich in einem gepflegten Zustand und bietet eine Wohnflache
von ca. 220 m2 auf einem grof3ziigigen Grundstiick von etwa 720 m2. Die Immobilie
zeichnet sich durch eine funktionale Raumaufteilung und eine ruhige Wohngegend aus,
die das Wohnen fur Familien oder als Mehrgenerationenhaus attraktiv macht. Sieben
Zimmer, darunter vier gerdumige Schlafzimmer, die ausreichend Platz und Komfort
bieten, verteilen sich auf 3 Etagen. Die drei vorhandenen Badezimmer sorgen fiir
zusatzliche Annehmlichkeiten und vermeiden morgendlichen Stress bei der taglichen
Routine. Ein besonders hervorzuhebendes Merkmal sind der grof3ziigige Balkon und die
Terrasse, die vielfaltige Moglichkeiten zur Nutzung bieten, sei es fir gesellige
Zusammenkinfte oder zur Entspannung im Freien. Das Herzstlick der Wohnung im
Erdgeschoss bildet das grof3ziigige Wohnzimmer, das dank grol3er Fensterflachen mit
reichlich Tageslicht versorgt wird und einen direkten Zugang zur Terrasse bietet. Ein
Kaminofen sorgt fir wohlige Warme. Die Kiche ist funktionell gestaltet und verftigt tiber
ausreichend Arbeits- und Stauflachen, sodass kulinarische Gentsse problemlos
umgesetzt werden kdnnen. Eine Verbindung zu einem Essbereich erlaubt gesellige
Mabhlzeiten im Kreise von Familie und Freunden. Die Einliegerwohnung im Keller wurde
bereits saniert und préasentiert sich in optimalen, modernen Zustand. Das grof3ziigige
Wohnzimmer bietet geniigend Platz fur Erholung. Ein separates Biro ist vorhanden.
Ebenfalls sehr groR3ziigig geschnitten ist das Schlafzimmer. In dieser Wohneinheit ist
ebenfalls ein Kaminofen vorhanden. Die Wohnung im Obergeschoss verfigt Gber einen
optimalen Schnitt und ein ebenfalls sehr grof3ztigiges Wohnzimmer. Dartiber hinaus
sorgen 2 Balkone fir angenehme Stunden im Freien. Diese Wohneinheit ist
renovierungsbedurftig. Besonders erwahnenswert ist, dass schon einige
Sanierungsmaflnahmen durchgefihrt wurden. Dank der vorhandenen Luft-Wasser-
Warme Pumpe und der Photovoltaikanlage werden die laufenden Energiekosten stark
reduziert, man ist unabhangig von Energiepreisen und lebt nachhaltig. Dank
Glasfaserkabel kann man perfekt im Home Office arbeiten. Die Ausstattung des Hauses
ist von normaler Qualitat, was es den zukiinftigen Eigentiimern ermdglicht, ohne groRen
Aufwand ihren persodnlichen Stil einzubringen. Die Immobilie verfligt Gber eine
zentralisierte Heizungsatrt, die eine effiziente Warmeverteilung im gesamten Gebaude
gewabhrleistet. Das Grundstiick mit einer Flache von ca. 720 m2 bietet einen vielfaltigen
Auf3enbereich. Der grof3ziigige Gartenbereich kann individuell gestaltet werden. Ob
Gartenideen mit Rasenflachen, Blumenbeeten oder einem kleinen Gemiisegarten — der
Kreativitat sind keine Grenzen gesetzt. Zusatzlich punktet das Mehrfamilienhaus durch
seine Lage in einer verkehrstechnisch gut angebundenen Gegend. Alle Einrichtungen




des taglichen Bedarfs, wie Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und 6ffentliche
Verkehrsmittel, sind in kiirzester Zeit erreichbar. Dadurch gestaltet sich der Alltag sowohl
fur Berufstatige als auch fur Familien mit Kindern als sehr angenehm. Interessierte
Kaufer haben die Mdglichkeit, sich von den Vorzigen dieser Immobilie bei einer
Besichtigung selbst zu Uberzeugen. Diese Immobilie bietet eine ausgezeichnete
Gelegenheit, ein Haus mit Charme und Funktionalitat zu erwerben, das sowohl zum
Wohnen als auch zur Vermietung bestens geeignet ist. Vereinbaren Sie noch heute einen
Termin, um alle Aspekte und Potenziale dieser Immobilie persénlich zu entdecken.
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Pddeldorf ist ein Ortsteil der Gemeinde Litzendorf im oberfrankischen Landkreis
Bamberg. Die Immobilie befindet sich in einer angenehmen Wohnsiedlung in Pddeldorf.
Einkaufsmoglichkeiten fur "Dinge des taglichen Bedarfs" sind in naher Umgebung
vorzufinden. Das nur 2 km entfernte Litzendorf verfligt Gber eine sehr gute Infrastruktur.
Kindertagesstatten, Schule, Arzte, Banken, Apotheke, Gaststétten sowie verschiedene
Einkaufsmoglichkeiten befinden sich im Ort. Die Anreise nach Pddeldorf erfolgt tber die
Autobahnausfahrten ,Bamberg / Ost Litzendorf* der A73 und ,SchefRlitz“ der A70. Mit
dem Bus ist das Gemeindegebiet von Bamberg aus an allen Tagen der Woche zu
erreichen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 7.11.2034. Endenergiebedarf
betragt 49.60 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Die Energieeffizienzklasse ist A.
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E-Mail: bamberg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




