Niederflllbach — Coburg Landkreis Sud

Familienglick in Niederfullbach

Objektnummer: 25214014

‘ VON POLL
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Auf einen Blick

25214014 495.000 EUR

ca. 150 m2 Einfamilienhaus

6 Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1996 Kaufpreises

2 x Garage gepflegt
Fertigteile

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Ol 89.00 kWh/m?2a
30.07.2035 C

Ol 1996
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Die Immobilie

Alexander J.N. Petrich
Geschaftsstelleninhaber

9 alexander.petrich@von-poll.com
Qs +49(0)172-9956 04 3
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

**Das perfekte Familiendomizil vor den Toren Coburgs - Grof3ziigiges Einfamilienhaus
mit gepflegtem Garten, Sauna und mehr**

Willkommen in diesem gepflegten Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1996, das
insbesondere Familien durch seine grof3ztigige Raumaufteilung, moderne Ausstattung
und angenehme Wohnatmosphére anspricht. Mit einer Wohnflache von ca. 150 m?2 auf
einem ca. 1.064 m2 groRen Grundstiick erwartet Sie hier eine Immobilie, die das Wohnen
in einer tollen Lage mit sehr guter Infrastruktur und viel Privatsphére verbindet.

Das Haus Uberzeugt durch einen cleveren Grundriss, der helle Wohnraume und ein
offenes Wohnkonzept in den Mittelpunkt stellt. Der Herzstlick des Erdgeschosses bildet
der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich mit grof3ziigiger Verglasung, der einen
schonen Ausblick in den eingewachsenen Garten bietet. Hier lasst sich der Feierabend
am gemiitlichen Kaminofen genief3en. Die moderne Kiche ist praktisch angebunden und
ermoglicht kurze Wege.

Mit insgesamt sechs Zimmern, darunter finf Schlafzimmer, bietet das Haus ausreichend
Platz fur jedes Familienmitglied. Zwei moderne, gepflegte Badezimmer gewéhrleisten
Komfort auch bei grol3erer Personenanzahl. Diese werden erganzt durch einen Sauna
mit Nassbereich, in der Sie entspannte Stunden verbringen kénnen — besonders in der
kalteren Jahreszeit eine willkommene Erganzung.

Der grol3e, eingewachsene Garten ist pflegeleicht angelegt und ladt Kinder zum Spielen
und Erwachsene zum Verweilen ein. Sie werden die zusatzlichen Gartenhauschen
schatzen, die ausreichend Stauraum fir Werkzeug, Gartenmébel und Brennholz bieten.
Eine geraumige Doppelgarage schafft Platz fur zwei Fahrzeuge und Zusatzflache fur
Fahrrader oder Kinderwagen. Eine praktische Zisterne sorgt flr nachhaltige
Gartenbewésserung.

Die fortlaufenden Investitionen in Pflege und Modernisierung, etwa in eine PV-Anlage zur
Unterstutzung der Energieeffizienz, zeugen von einem liebevollen Umgang mit der
Immobilie. Die Zentralheizung aus dem Jahre 2016 sorgt fiir angenehme
Raumtemperaturen das ganze Jahr tGber — unterstutzt durch die gute Dammung und
weitere energetische MalRnahmen ist das Haus insgesamt als sehr energieeffizient zu
bezeichnen.
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Alles zum Standort

Die Lage ,vor den Toren Coburgs* bietet beste Anbindung an die pulsierende Stadt sowie
umliegende Naherholungsgebiete. Schulen, Einkaufsmdoglichkeiten und Arztehaus sind in
kurzer Entfernung erreichbar, sodass Sie und Ihre Familie von einer sehr guten
Infrastruktur profitieren.

Dieses Einfamilienhaus ladt dazu ein, das zukiinftige Leben in einem familienfreundlichen

Umfeld mit groRzligigen, hellen Wohnbereichen und zeitgeméaler Ausstattung zu
gestalten. Uberzeugen Sie sich selbst bei einer ausfiihrlichen Besichtigung vor Ort.

Wir freuen uns auf lhre Anfrage.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.7.2035.

Endenergieverbrauch betragt 89.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1996.
Die Energieeffizienzklasse ist C.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Alexander J. N. Petrich

Judengasse 18, 96450 Coburg
Tel.: +49 9561 - 795383 0
E-Mail: coburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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