Bayreuth

Gepflegtes Reiheneckhausin bevor zugter Wohnlage

Objektnummer: 26093024

KAUFPREIS: 435.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 155 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 192 m?
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Auf einen Blick

26093024 435.000 EUR

ca. 155 m2 Reiheneckhaus

Satteldach Kauferprovision

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

2 beurkundeten

1974 Kaufpreises

1x Freiplatz, 1 x Massv

Garage ca. 42 m?
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

ol 250.80 kWh/m2a
H

06.05.2036

- 1974

Ol
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‘ VON POLL

Udo Stelzel

° Immobilienmakler (IHK)
Selbststandiger Immobilienberater

54 udo.stelzel@von-poll.com

Y

& 0921-7301 847
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VON POL

Immobilienvermittlung
auf hochstem Niveau.
Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 0921 - 73 04 553

Partner-Shop Bayreuth | Hohenzollernring 73 | 95444 Bayreuth
bayreuth@von-poll.com | www.von—poll.com/bayreuth

www.von
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Grundrisse

wcC
ca. 1,71 m*
Flur
ca. 9,75 m?
Abst.
ca. 9,75 m*
A\
. Essplatz
— Diele ca. 11,48 m*

Wohnen
ca. 25,80 m*
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Ein erster Eindruck

Willkommen zu einer aufRer gewthnlichen Gelegenheit: Dieses gepflegte Reiheneckhaus aus
dem Jahr 1974 verflgt Gber eine Wohnflache von ca. 155 m2 und steht auf einem ca. 192 m2
grofden Grundstiick. Esliegt in einer ruhigen Wohnlage mit guter Verkehrsanbindung und
schafft ideale Voraussetzungen fir dieindividuelle Gestaltung eines neuen Zuhauses.

Mit acht Zimmern und zwei Badezimmern er 6ffnet dieses Objekt vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten und tber zeugt durch eine ideale Raumaufteilung — sowohl fur
Familien alsauch fiir Paare oder Berufstatige mit Homeoffice-Bedarf.

Im Erdgeschoss erwarten Sie die zentralen Lebensraume: Der grof3zligige Wohnber eich geht
flieRend in den Essplatz Giber und sorgt fur eine offene und einladende Atmosphére. Grol3e
Fensterfronten durchfluten den Raum mit Tageslicht und ermdglichen den direkten Zugang
zur angrenzenden Terrasse sowie zum gepflegten Garten. Erganzt wird das Raumangebot
auf dieser Ebene durch eine Kiiche und ein Gaste-WC.

Im Ober geschoss verteilen sich vier Schlafzimmer sowie ein gepflegtes Tageslichtbad mit
hellen Fliesen.

Ein besonderes Highlight ist das vollstandig ausgebaute Dachgeschoss mit Bad und zwei
weiteren Zimmern. Hier wurde zusatzlicher Wohnraum geschaffen, der sich ideal als Studio,
Biro oder weiterer Schlafbereich eignet. Das Bad im Dachgeschossist mit Dusche,
Waschtisch und WC ausgestattet.

Das K eller geschoss umfasst einen grof3zigigen Mehrzweckraum, der beispielsweise als
Hobbyraum oder zusdtzliche L agerflache genutzt werden kann, einen Vorratsraum, einen
Heizungsraum mit moder ner Zentralheizung sowie ein separ ates Ollager.

Besonder s hervor zuheben sind die AuRenanlagen. Der Garten des Hauses |adt zum
Entspannen oder Spielen ein und lasst sich dank gepflegter Griinflachen und Pflanzbereiche
vielseitig gestalten. Ein Gartenhaus schafft zusatzlichen Stauraum fur Geréate und
Gartenmobel.

Abgerundet wird das Angebot durch eine Garage und einen Stellplatz.

Fir weitere Details kontaktieren Sie bitte Herrn Udo Stelzel, Immobilienmakler (IHK) unter
der Telefonnummer 0921 73 01 847 oder per E-Mail unter udo.stelzel @von-poll.com.
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Ausstattung und Details

- Gartenhaus

- ausgebautes Dachgeschoss
- elektrische Rollos

- Garageund Stellplatz

- gute Verkehrsanbindung
- ruhige Wohnlage




Objektnummer: 26093024 - 95448 Bayreuth

Alles zum Standort

DasHausliegt in einem sehr beliebten Wohngebiet im Bayreuther Stadtteil St. Georgen.
Hervorzuheben sind die ruhige Wohnlage, die gute Verkehrsanbindung sowie die kurzen
Wege zu Schulen, Arzten und Einkaufsmoglichkeiten. Die griine Oase der Mainauen ist

fuBlaufig erreichbar.
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Weiter e | nformationen

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Mark Beyer

Hohenzollernring 73, 95444 Bayreuth
Tel.: +49 921 - 73 04 553
E-Mail: bayreuth@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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