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Exposé

Doppelhaushalfte in Litzendorf

Einmalig in Litzendorf - ENERGIESPARHAUS mit
Warmepumpe

Baujahr

Grundstuicksflache
Etagen

Zimmer
Wohnflache
Energietrager

Ubernahme

2022

260,00 m?

2

3,00

130,00 m?2
Luft-/Wasserwarme

sofort

https://www.ohne-makler.net/immobilie/451615/

Objekt-Nr. OM-451615
Doppelhaushalfte

Verkauf: 519.000 €

Ansprechpartner:
norbert russ

Hauptstr. 4
96123 Litzendorf
Bayern
Deutschland
Zustand Neuwertig
Schlafzimmer 3
Badezimmer 2
Garagen 1
Stellplatze 3
Heizung Fufsbodenheizung
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Objektbeschreibung

Beschreibung
Einmalige Gelegenheit in Litzendorf
Die wichtigsten Fakten auf einen Blick:

* Doppelhaushalfte als Energieeffizienzhaus mit Warmepumpe, Be- & Entliftung &
FufBbodenheizung

* Sehr geringe Energiekosten — nachhaltig & zukunftssicher

® ca. 130 m? Wohnflache | ca. 260 m? Grundstiick

* 4 Zimmer + Balkon + Terrasse + Garten + Spitzboden

* Garage + 3 Stellplatze

* Begehrte Lage im Herzen der ,frankischen Toskana“ — Litzendorf
* Moglicher Eigenbezug ab 01.06.2026

In begehrter Lage von Litzendorf, im Herzen der frankischen Toskana, erwartet Sie diese
moderne Doppelhaushailfte, die zeitgemafien Wohnkomfort, hochste Energieeflizienz und
flexible Nutzungsmoglichkeiten perfekt vereint — eine seltene Gelegenheit in dieser Lage.

Das Haus tiberzeugt nicht nur durch seine moderne Raumaufteilung, hochwertige
Ausstattung und lichtdurchflutete Rdume, die es ideal fiir Familien, Paare, Singles sowie
Kapitalanleger gleichermafien machen, sondern auch durch seine erstklassige energetische
Ausstattung mit Warmepumpe, kontrollierter Be- und Entltiftungsanlage, Fubodenheizung
im gesamten Haus, 3-fach verglasten Fenstern, elektrischen Rollladen, hochwertigem
Vinylboden sowie modernen Fliesen in den Badern.

Der offen gestaltete Wohn-/Ess- und Kiichenbereich im Erdgeschoss mit ca. 45 m? bildet das
kommunikative Zentrum des Hauses. Die hochwertige Einbaukiiche mit Induktionskochfeld,
Spulmaschine, Kiihl-Gefrierkombination, Backofen und Mikrowelle in komfortabler
Bedienhohe ist bereits enthalten.

Von hier aus gelangt man stufenlos auf die sonnige Hauptterrasse mit angrenzendem Garten —
ein echtes Highlight: In Nahe des hinteren Grundstiicksbereich platschert ein kleiner Bach,
dessen beruhigendes Gerdusch flir eine aufergewéhnlich entspannte Atmosphéare auf der
Terrasse sorgt.

Ebenfalls im Erdgeschoss befindet sich ein modernes Gaste-WC mit bodengleicher Dusche,
ideal fur Géaste oder als zuséatzliche Duschmoglichkeit.

Obwohl sich auf der Vorderseite die Hauptstrafie befindet, ist das Haus durch den
vorgelagerten Flur sowie die sehr gute Dammung angenehm ruhig. Auch die Terrasse liegt
geschtuitzt im hinteren Bereich und bietet optimale Privatsphare.

Im Obergeschoss stehen ein grof3zligiges Schlafzimmer, zwei weitere Zimmer (Kinderzimmer,
Buiro oder Gastezimmer), sowie ein modernes Tageslichtbad mit begehbarer Dusche und
Badewanne zur Verfligung. Der Balkon sorgt zugleich fiir eine Uberdachung der Terrasse, was
zusatzlichen Komfort bei jeder Wetterlage bietet. Der Kniestock von ca. 1,80 m ermdglicht eine
optimale Raumnutzung.

Zusatzlicher Stauraum findet sich im praktischen Spitzboden.

Bei Interesse greifen Sie bitte zum Horer, NICHT zur Tastatur und melden sich gerne unter
0176/10298787.

Ich freue mich auf ein persénliches Gesprach ( kurz oder lang, kommt auf Sie an ) und kann
IThnen dann gerne Fotos und Videomaterial zur Verfigung stellen
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Ausstattung

Fugpiboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Barrierefrei

Lage
Litzendorf liegt im oberfriankischen Landkreis Bamberg in Bayern, etwa 8 Kilometer 6stlich

der Stadt Bamberg. Die Gemeinde befindet sich am Rand der Frankischen Alb und ist Teil der
landschaftlich reizvollen Region der Frankische Schweiz.

Gepragt wird die Lage durch das Tal der Ellernbach, das sich durch den Ort zieht und eine
sanfte, htigelige Umgebung schafft. In unmittelbarer Nahe erheben sich bewaldete Hohenztige
und Felsformationen, die typisch fur die Frankische Schweiz sind.

Verkehrstechnisch ist Litzendorf gut angebunden: Uber die Staatsstrafe ist die Verbindung
nach Bamberg sowie zu den umliegenden Gemeinden schnell erreichbar. Die nachstgelegene
Autobahn ist die Bundesautobahn 73, die eine ztigige Anbindung in Richtung Nurnberg und
Coburg ermoglicht.

Durch die naturnahe Lage und die Nahe zur UNESCO-Welterbestadt Bamberg vereint
Litzendorf ruhiges Wohnen im Grunen mit der guten Erreichbarkeit eines stadtischen
Zentrums.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 48,00 kWh/(mz2a)
Energieeflizienzklasse A
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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S€

: FURZ MR 14U MM AUSen-UAMMUNG i
* star
; standard (woiB) 1424 .
Alle Installati 'T || i
far Abwasserleltur n 3¢ 280 18y 160 L 440 17 160 5 280

inge
far Kamin und Abgasleitungen (L30)

als Bauherrenleistungen (BHL) 181° or® 70, 1.42° 42 62, 1wz e, 142 142° ;70 4 o7® 181°
142 231 a2l 1 'uz' tza et '

— ! Galando wrh
ozl oty ] Gelinde vorh. 30148 m 0. WK
.75 m 6. 30087 0. — e 31 m i NI
S nicht bekanni
ZUFANR' (i AW UWEG o il B < e UFANRTS
Saoge el PLIRREAN DU P . & :
Gatbnde vorh )75 0. S . pai o nemens
300.54 m 0. NHI — <2 ———i |
€172 n 17 g;-‘ 1
Wo i1 - o e 8 !
e N = i b S o i
H B8 v b £F S i
d N TF d
3 XX aw ™
(D
) Et61 ! N |
l Kiche i,,{
i3 roaw €158 95
L i
i ¥ AR 117/ W
£ priav) e 4]
£s i et dal
2 .
g5 ! fitit I
= i H -
SR ] H
5 A [H]
< HHEEHS —
a I& H
3
5 SEHHH
- T
it S i n L
= = L
““““ . %W LT b3 Y, E
£ Soliads mek Getande vorh. |- TERRASSE| E $s
5 < 299,601 0. NHN. 200.60m 0. -
s o b | = o
3 s : = §2
3 38
33 !
+H HE
IVM = Installationsvormeuerung g s
BHL = Bauhorrenlolstung 0 At Aonhibymschastt
UKD = Unterkante Decke =g | F T - — KD 300,22 m 0. NHI
LS = Lichtschacht £ A | 262" . 461 2 12
PT = Putztor ¥ 230 45 v 230 L 3
EnEv = Energie Einsparverordnung | 420" 1 242 299 | 242 1 420" | pe 1 /)
RM = Rauchmelder t t 1+ g + W
OK = Oberkante Y 66270 662" ¢
UK = Unterkante 4 ”‘% ! . %
FFB = Fertigluiboden |
- Gelande vorh. G
RFB = Rohfulboden e wﬂ |
Galande von. Gelaode vorh Gelsado Gondevon. | Gelande vorh. Golinds vorh.
297,77 m 0.NHN | zszma 299.50 m 0. NHN wasomonn | 208,40 m 0. NHN 299.74m 0. NH,
® @ *>—@

https://www.ohne-makler.net/immobilie/451615/

Seite 14/14



	Exposé
	Doppelhaushälfte in Litzendorf
	Einmalig in Litzendorf – ENERGIESPARHAUS mit Wärmepumpe
	Objekt-Nr. OM-451615
	Doppelhaushälfte
	519.000 €



	Exposé - Beschreibung
	Objektbeschreibung
	Ausstattung
	Fußboden:
	Weitere Ausstattung:

	Lage
	Infrastruktur:


	Exposé - Energieausweis
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Grundrisse

