Bayreuth

Gepflegtes Zweifamilienhaus mit herrlichem Garten
In begehrter Wohnlage!

Objektnummer: 25093055

KAUFPREIS: 585.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 152 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 711 m?




Objektnummer: 25093055 - 95445 Bayreuth
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Auf einen Blick

25093055
ca. 152 m2
6
4
2

1x Carport, 2x
Garage

585.000 EUR
Zweifamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

gepflegt

Terrasse, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Bedarfsausweis
171.80 kWh/m?2a
05.10.2035 =
1962
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Diel mmobilie

.‘ VON POLL

Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Diel mmobilie
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Sachverstandiger fir Immobilienbewertung D1

54 mark.beyer@von-poll.com

Dipl.-Betriebswirt (FH) Mark Beyer
. Geschaftsstelleninhaber, DEKRA-zertifizierter
/

% 0921-73 04553




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 25093055 - 95445 Bayreuth

Diel mmobilie

www.von-poll.com




Objektnummer: 25093055 - 95445 Bayreuth

Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Zweifamilienhaus mit einer Gesamtwohnflache von ca. 152 m2 und einer
Grundstiicksgro3e von rund 711 m2 befindet sich in einer ruhigen, familienfreundlichen
Wohngegend und eignet sich fur verschiedene Nutzungskonzepte —ob als

M ehr gener ationenhaus, zur Vermietung oder als Kombination aus Wohnen und
Kapitalanlage.

Das Haus Uiber zeugt durch einen klar strukturierten Grundriss, der im Erd- und im
Obergeschoss identisch aufgebaut ist. Beide Wohneinheiten sind vollsténdig voneinander
getrennt und verfligen jeweils Gber eine Wohnflache von ca. 76 m2. Der Mittelpunkt jeder
Einheit ist ein grofziigiger Wohn- und Essbereich, der mit seiner offenen Atmosphére der
perfekte Ort flr gesellige Stunden mit Familie und Freunden ist. Grof3e Fensterflachen
sorgen fur reichlich Tageslicht und verleihen den Rdumen eine helle, einladende Wirkung.
Erganzt wird das Raumangebot durch ein Schlafzimmer sowie einen weiteren Raum, der
sich flexibel alsKinderzimmer, Gastezimmer oder Bliro nutzen lasst. Beide Wohnungen sind
mit einer Einbaukliche ausgestattet. Ein weiteres Highlight sind die Tageslichtbader, die
jeweils Uber eine Badewanne und eine separ ate Dusche verfligen —ideal fir Familien oder
Paare, die Wert auf Komfort und Funktionalitét legen.

Der schtn angelegte Garten bietet ausreichend Raum fur Erholungim Freien —sel eszum
Spielen mit Kindern, zum Gartnern oder fur entspannte Grillabende. Die
Erdgeschosswohnung verflgt GUber direkten Zugang zur Terrasse und in den Garten,
wahrend das Ober geschoss mit einem ver glasten Balkon einen herrlichen Ausblick ins
Grinebietet.

DasHausist voll unterkellert und wird iiber eine Ol-Zentralheizung beheizt. Zwei Garagen
sowie ein zusatzliches Carport sorgen fir komfortable Parkmdoglichkeiten und schiitzen Ihre
Fahr zeuge zuverlassig vor Witter ungseinfliissen.

Dieses Haus eignet sich hervorragend fur unterschiedliche L ebensmodelle — ob zur
Eigennutzung, Vermietung oder alsideales Zuhause fir mehrere Generationen unter einem
Dach. Dank der durchdachten Raumaufteilung und dem gepflegten Zustand bietet die
Immobilie viel Potenzial fur individuelle Wohnideen.
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Ausstattung und Details

- Zwei komplett getrennte Wohneinheiten (baulich nicht zusammenlegbar)
- Ca. 76 m2 Wohnflache je Wohneinheit

- Einbaukiichen (im Kaufpreis enthalten)

- Tagedlichtbader mit Wanne, Dusche und WC

- Echtholzbtden

- Voll unterkellert

- Terrasselverglaster Balkon

- Carport/Garagenstellplatze am Haus

- Gepflegter Garten

- Ruhige Lage
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und dennoch zentrumsnahen Wohnlage von
Bayreuth. Das Umfeld ist gepréagt von gepflegten Wohnhausern und einer angenehmen,
naturnahen Umgebung, wodur ch eine hohe Wohnqualitat geboten wird.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kinder garten sowie medizinische Einrichtungen sind
schnell erreichbar. Das Klinikum befindet sich in unmittelbarer Néhe, was die L age
besonder s attraktiv macht. Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist sehr gut —
Bushaltestellen in der Nahe bieten regelmaRige Verbindungen in die I nnenstadt und zum
Hauptbahnhof. Auch mit dem Auto ist das Stadtzentrum in wenigen Minuten erreichbar,
ebenso die Anschlussstellen an die Bundesstral3en und die Autobahn. Dank der guten
Infrastruktur und der ruhigen Lage eignet sich die Immobilieideal fir Familien,
Berufstatige und alle, die stadtnah und zugleich im Grinen wohnen méchten.
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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
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