Bayreuth

Architektonisch ansprechendes Wohnhaus mit
traumhaftem Fernblick in exklusiver Wohngegend
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Das 1972 erbaute Wohnhaus befindet sich auf einem traumhaften Grundstiick mit ca.
755 m2, Die Immobilie besticht durch ihre solide Ausstattung sowie den
aulBergewohnlichen Ausblick Uber die Dacher Bayreuths bis hin zum weltbekannten
Festspielhaus.

Die Wohnflache von ca. 212 mz erstreckt sich tUber drei Etagen und kann entweder als
grof3ztigige Wohneinheit oder in separaten Wohnungen genutzt werden. Helle, vielseitig
nutzbare Raume, ein hochwertiges Wohnambiente und die ruhige, dennoch zentrale
Lage pragen das Gesamtbild.

Im Erdgeschoss erwarten Sie ein grof3ziigiges Wohn- und Esszimmer mit drei Zugangen
zu einem Uber zehn Meter langen Balkon mit beeindruckendem Fernblick, zwei
Schlafzimmer, eine Kiiche mit Zugang zur seitlichen Terrasse sowie ein Tageslichtbad
mit Dusche und ein separates WC.

Das Obergeschoss ist derzeit in zwei kleinere Wohnungen aufgeteilt, kann jedoch — wie
ursprunglich geplant — wieder zu einem grof3en Wohnbereich zusammengefiihrt werden.
Es umfasst insgesamt drei helle Wohnrdume, zwei Kiichen, zwei Badezimmer sowie
einen Abstellraum. Ein weiterer Balkon bietet auch hier eine herrliche Aussicht.

Im durch die Hanglage begunstigten Untergeschoss befinden sich drei Schlafzimmer mit
insgesamt vier Terrassenzugangen, zwei weitere Kinder- bzw. Arbeitszimmer, ein
separates WC sowie ein Tageslichtbad mit Dusche.

Der ebenfalls im Untergeschoss befindliche Hobbyraum weist zwar Merkmale eines
Wohnraums auf, wird aber ausschlief3lich als Nutzflache ausgewiesen. Gleiches gilt fur
die Balkone und die Terrasse, die anteilig als Nutzflache bertcksichtigt werden.

Die weitlaufige Terrasse erstreckt sich — ebenso wie der Balkon — tiber die gesamte
Hauslange und 6ffnet sich zum liebevoll angelegten Garten. Mit seinem Uppigen
Pflanzen- und Baumbestand, dem grof3zligigen Gartenhaus und seinem uneinsehbaren
Charakter entsteht hier eine private Wohlfiihloase, die zum Entspannen, GenielRen und
Abschalten einladt — ein echtes Highlight dieser besonderen Immobilie.

Zwei Garagen sowie vorgelagerte Stellplatze bieten ausreichend Platz fir den Fuhrpark.




Fur weitere Details kontaktieren Sie bitte Thomas Wilke, Immobilienmakler (IHK), unter
+49 151 561 962 92.
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- traumhafter Ausblick auf das Bayreuther Festspielhaus

- groRRzligige Terrasse entlang der gesamten Hausfront mit Weitblick Giber Bayreuth
- zwei Balkone mit zusétzlichem Panoramablick

- Drei separate Einliegerwohnungen

- Doppelgarage mit jeweils einem Stellplatz davor

- zwei AulRenstellplatze
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Das Objekt befindet sich im begehrten Stadtteil Griner Baum unterhalb der Hohen Warte
und Uberzeugt durch seine ruhige, gepflegte und zugleich stadtnah gelegene Wohnlage.

Besonders Familien mit Kindern schatzen die grine Umgebung und die zahlreichen
Freizeitmdglichkeiten in der Nahe. Kindergarten und eine Schule sind bequem erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten, ein Backer, ein Metzger, die Innenstadt sowie die
Autobahnanschlisse liegen nur wenige Minuten entfernt.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.7.2034.

Endenergiebedarf betragt 246.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1972.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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Mark Beyer

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

www.von-poll.com
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