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Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung in
bevorzugter Wohnlage
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Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1975 steht auf einem ca. 519 m2 gro3en
Grundstlick und besticht durch seine grof3ztigige Wohnflache von ca. 154 m2, Mit sechs
Zimmern und zwei Badezimmern bietet die Immobilie vielseitige Nutzungsmdéglichkeiten
und ausreichend Platz fiir Familien oder Paare. Besonders hervorzuheben ist die
separate Einliegerwohnung mit ca. 40 m?, die sich ideal als Gastebereich, Buro oder fir
generationsubergreifendes Wohnen eignet.

Das Erdgeschoss liberzeugt durch einen gut durchdachten Grundriss. Von der Diele aus
erreicht man das groRzugige Wohnzimmer, das viel Raum fur individuelle Gestaltung
zuldsst. Die angrenzende Kuche ist funktional gestaltet, sodass Hobbykdche ihre
Vorstellungen verwirklichen kénnen. Eine Einliegerwohnung mit zwei Zimmern, Bad und
Flur rundet das Ensemble im Erdgeschoss ab.

Im Obergeschoss befinden sich drei weitere Raume, die sich flexibel als Schlaf- oder
Kinderzimmer nutzen lassen. Auch hier wurde Wert auf eine praktische Raumaufteilung
gelegt. Dank der erneuerten Fenster im Obergeschoss profitieren die Raume von einer
angenehmen Lichtstimmung und verbesserten energetischen Eigenschaften. Das zweite
Badezimmer auf dieser Ebene ist mit den notwendigen Sanitareinrichtungen ausgestattet
und sorgt fur zusatzlichen Komfort im Alltag.

Eine Garage, die direkt am Haus gelegen ist, bietet Ihnen einen sicheren Stellplatz fir Ihr
Fahrzeug. Das Grundsttick besticht durch einen pflegeleichten Gartenbereich, den Sie
nach lhren individuellen Vorstellungen gestalten kénnen. Kinder finden hier ausreichend
Platz zum Spielen, wahrend Gartenliebhaber ihre eigenen Ideen umsetzen kdnnen.

Die Lage des Hauses ermoglicht kurze Wege zu Einrichtungen des taglichen Bedarfs,
Schulen und Naherholungsgebieten. Es gibt eine Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr, sodass Pendler und Familien gleichermal3en profitieren.
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- Einliegerwohnung mit ca. 40 m2

- Dachsanierung vor ca. 15 Jahren

- Erneuerte Fenster im Obergeschoss
- Garage direkt am Haus
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Gefrees ist eine Stadt mit rund 4.500 Einwohnern im Landkreis Bayreuth. Sie liegt am
Rande des Fichtelgebirges.

Die Immobilie befindet sich in einem beliebten Wohngebiet in ruhiger Lage.
Zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, eine Apotheke, ein Kindergarten, eine
Grundschule und eine Realschule sind in wenigen Minuten erreichbar. Die
Anschlussstelle zur Autobahn A9 ist ca. drei Kilometer entfernt.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 30.10.2035.

Endenergiebedarf betragt 279.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1973.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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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