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Auf einen Blick

25093056-1
ca. 184 m2
8

2

1957

1 x Carport, 1 x
Garage

320.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2024

gepflegt

Massiv

Terrasse,
Einbauktiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 194.90 kWh/m2a
F

05.10.2035

: 1957

Ol
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Ein erster Eindruck

Dieses charmante Zweifamilienhaus in solider Massivbauweise bietet auf ca. 184 m2
Wohnflache grof3ziigigen Raum fur Familien oder Paare, die ein familienfreundliches
Zuhause in ruhiger, naturnaher Lage im Bayreuther Umland suchen. Das gepflegte Haus
steht auf einem ca. 510 m2 grof3en Grundstiick und wurde kontinuierlich modernisiert,
wodurch ein zeitgemafes Wohnambiente zum Wohlflihlen entstanden ist.

Der Grundriss gliedert sich in zwei Wohneinheiten mit jeweils vier Zimmern, Kiiche und
Badezimmer — insgesamt stehen also acht Zimmer, zwei Bader und zwei Einbaukiichen
zur Verfligung. GroRe Fensterflachen sorgen fir viel Tageslicht und einen angenehmen
Blick in den Garten.

Der vollstandig isolierte Spitzboden ist nahezu fertig ausgebaut und verfligt Gber einen
kleineren sowie einen gréReren Raum. Wasserleitungen wurden bereits fir eine mégliche
spatere Nutzung vorbereitet.

Im AuRRenbereich laden zwei Terrassen — eine davon direkt vom Wohnzimmer zugéanglich
— sowie ein Balkon im Obergeschoss, der von zwei Zimmern aus betreten werden kann,
zum Verweilen ein.

Die Doppelgarage befindet sich im Kellergeschoss und verfiigt Gber eine direkte Zufahrt;
davor bietet ein Carport zusatzlichen Platz fur ein bis zwei Fahrzeuge.

Insgesamt Uberzeugt die Immobilie durch einen hohen Wohnkomfort, solide Ausstattung
und ihre idyllische Lage.

Ebenfalls hervorzuheben ist, dass die Wasserleitungen — sowohl von der Stral3e als auch
im Haus — in den letzten Jahren vollstandig erneuert wurden, mit Ausnahme der
Fallleitungen.

Fir weitere Details kontaktieren Sie bitte
Herrn Thomas Wilke, Immobilienmakler (IHK), unter +49 151 561 962 92.
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Ausstattung und Detalils

- zwei Terrassen

- sonniger Balkon

- Doppelgarage im Kellergeschoss mit direkter Zufahrt
- Carport vor der Garage

- Spitzboden fur Ausbau vorbereitet

- separates WC im Kellergeschoss
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Alles zum Standort

Das Haus befindet sich in Heinersreuth, Ortsteil Unterwaiz, in einer ruhigen Wohnlage mit
Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhausern. Die Nachbarschaft ist gepragt von viel Griin,
Spazier- und Radwegen sowie einer naturnahen Umgebung, die Erholung direkt vor der
Haustur bietet.

Uber die B85 gelangt man schnell nach Bayreuth und Kulmbach, die A70 erméglicht eine
gute Verbindung nach Bamberg und Schweinfurt.

Die Anbindung wird durch regelmaRige Busverbindungen in Richtung Bayreuth und in die
umliegende Region erganzt. An Werktagen verkehren die Busse im 30-Minuten-Takt, an
Sonn- und Feiertagen stundlich.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 5.10.2035.

Endenergiebedarf betragt 194.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1957.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren 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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