Bayreuth

GroBBzugiges Einfamilienhaus mit weitlaufigem,
parkahnlichem Gartengrundstlck

Ap1Buoéc akivhTou: 26093032

TIM'H AFOPAS: 585.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 167 m? « AQMATIA: 7 + EKTAZH MH:: 1.136 m?
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre persénliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

.von-poll.com
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—\ W Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-p
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-~ Dipl.-Betriebswirt (FH) Mark Beyer
. Geschaftsstelleninhaber, DEKRA-zertifizierter
Sachverstandiger fur Immobilienbewertung D1

mark.beyer@von-poll.com
& 0921-7304553

.
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Dieses Einfamilienhaus mit einer Wohnflache von ca. 167 m? befindet sich auf
einem auBergewdhnlich groBzigigen Grundstiick von rund 1.136 m?. Eingebettet in
einen eingewachsenen Garten mit altem Baumbestand und parkahnlichem
Charakter bietet die Immobilie ein hohes MaB an Privatsphare und ein naturnahes

Wohngefihl - ein echtes Highlight flir Gartenliebhaber.

Im Erdgeschoss erwarten Sie neben der Kliche, ein groBzugiger Wohn- und
Essbereich mit direktem Zugang zur Terrasse, ein Schlafzimmer sowie ein WC.
Erganzt wird diese Ebene durch ein Durchgangszimmer, das sich flexibel nutzen

lasst und ebenfalls einen Zugang in den idyllischen Garten ermaoglicht.

Das Obergeschoss bietet ein komfortables Raumangebot fir die ganze Familie. Hier
liegt ein Gastezimmer, welches alternativ als Blro, Kinder- oder Hobbyraum
genutzt werden kann. Dieses verfligt Gber ein WC und ein separates Duschbad.
Zwei weitere Zimmer haben einen Balkonzugang und er6ffnen einen schonen Blick

ins Grune. Das groBzugige Badezimmer vervollstandigt die Etage.

Das Haus ist voll unterkellert und hat dadurch umfangreiche Nutz- und
Abstellflachen. Weiterer Stauraum befindet sich im Dachboden. Eine am Haus
angebaute Garage sowie ein zusatzlicher Stellplatz davor sorgen flir komfortable

Parkmoglichkeiten.

Diese Immobilie vereint groBziigiges Wohnen, eine funktionale Raumaufteilung und
einen auBergewdhnlichen Garten zu einem harmonischen Gesamtbild. Sie ist ideal
fur Familien oder Paare, die Wert auf Raum, Ruhe und ein besonderes Wohnumfeld

legen.
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- GroBer parkahnlicher Garten mit altem Baumbestand

- Voll unterkellert + zusatzlicher Stauraum im Dachboden
- Garage am Haus und zusatzlicher Stellplatz

- Ruhige, private Wohnlage

- |deal fur Familien und Naturliebhaber
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Die Immobilie liegt in einer ruhigen und familienfreundlichen Wohngegend in
Bayreuth. Dank der zentralen Lage sind alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs -
darunter Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen sowie vielfaltige Freizeitangebote —in

kurzer Zeit erreichbar.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Durch die Nahe zu den BundesstraBen
B2, B22 und B85 sowie zur Autobahn A9 ist eine optimale Uberregionale
Erreichbarkeit gewahrleistet. So bestehen schnelle und bequeme Verbindungen in

alle Richtungen, insbesondere nach Nirnberg, Minchen und Berlin.

Auch der 6ffentliche Personennahverkehr ist komfortabel gestaltet. Das gut
ausgebaute Stadtbusnetz sorgt flir eine regelmaBige und zuverlassige Verbindung
der umliegenden Stadtteile mit der Innenstadt und erleichtert damit den taglichen

Weg zur Arbeit oder Schule.

Diese attraktive Lage verbindet die Vorzige einer ruhigen Wohnlage mit einer
hervorragenden infrastrukturellen Anbindung - ideal fir Familien und Berufspendler

gleichermaBen.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht 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

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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