Creuf3en - Prebitz

Einzigartiges Landhaug uwel - hochwertig
kernsaniert mit Aufzug & weitlaufigem Grundstlck

ApiBudéc aktvATou: 26093013

TIM'H AFOPAS: 1.350.000 EUR « EMI®ANEIA: ca. 332 m2 « AQOMATIA: 6 » EKTAZH MHE:: 3.257 m?
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26093013 1.350.000 EUR
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2772 BEDARF
02.02.2033

86.00 kWh/m2a
2772 C

1922
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Immobilienvermittlung
auf hochstem Niveau.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 0921 - 73 04 553

Partner-Shop Bayreuth | Hohenzollernring 73 | 95444 Bayreuth

bayreuth@von-poll.com | www.von—poll.com/bayreuth
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Dipl.-Betriebswirt (FH) Mark Beyer
. Geschaftsstelleninhaber, DEKRA-zertifizierter
Sachverstandiger fir Immobilienbewertung D1

mark.beyer@von-poll.com

% 0921-7304553

.




ApLOpn6G akiviToL: 26093013 - 95473 CreuBBen - Prebitz

Exklusives Wohnen in landlicher | dylle!

Auf einem beeindruckenden Grundstuick von ca. 3.257 m?2 befindet sich dieses stilvolle
Landhaus aus dem Jahr 1922, das 2020/2021 mit viel Liebe zum Detail vollstandig
kernsaniert wurde. Traditioneller Charme verbindet sich hier mit moderner Architektur,
hochwertigen Materialien und durchdachter Wohnqualitét.

Mit einer Wohnflache von rund 332 m2 bietet das Anwesen grof3zligige Raume und
lichtdurchflutete Wohnbereiche. Ein integrierter Aufzug ermoglicht komfortables und
barrierearmes Wohnen Giber mehrere Etagen und sorgt auch langfristig fir hohen
Wohnkomfort.

Das Herzstiick des Erdgeschosses bildet der helle Wohn- und Essbereich mit grof3en
Fensterflachen und einem herrlichen Ausblick in die umliegende Natur. Die hochwertige
Einbaukicheist modern gestaltet und mit erstklassigen Markenger &ten ausgestattet — ideal
fur alle, die Genuss und Kochen auf hochstem Niveau schatzen. Erganzt wird das
Erdgeschoss durch ein geschmackvolles Gaste-WC, einen praktischen Hauswirtschaftsraum
sowie einen zusatzlichen Nebenraum, der sich hervorragend als Stauraum oder
Vorratsbereich eignet.

Im Obergeschoss liegt die private Wohnebene mit einem stilvollen Badezimmer inklusive
Badewanne und barrierefreier Dusche sowie einem Schlafzimmer mit begehbarem
Kleiderschrank. Zwei weitere Zimmer bieten flexible Nutzungsmaoglichkeiten, etwa als
Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer. In einem der Raumeist aktuell eine Saunainstalliert —
ideal geeignet, um hier einen privaten Wellnessber eich zu gestalten.

Ein besonderes Highlight ist das vollstandig ausgebaute Dachgeschoss. Elegante
Glasabtrennungen sorgen fiir eine offene, lichtdur chflutete Atmosphére. Hier befinden sich
ein grof3zigiges Schlafzimmer, ein weiter es hochwertig gestaltetes Badezimmer mit
freistehender Badewanne und barrierefreier Dusche sowie ein eindrucksvoller Wohnbereich
mit grof3er Panorama-Giebelver glasung und einem wunder schonen Blick ins Grine.

Dasweitlaufige Grundstiick sorgt fir Privatsphare und individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten. Eine grof3e Scheune mit Platz fir zwel Fahrzeuge sowie
umfangreichen L agerflachen ist ebenfalls vorhanden. Zusatzlich sind dort drei Pferdeboxen
installiert, wodurch sich das Anwesen auch ideal fur Pferdeliebhaber oder Tierhaltung
eignet. Ein traditioneller Gewdlbekeller schafft optimale Bedingungen zur Lagerung von

L ebensmitteln oder Wein.




DieImmobilieliegt in einer ruhigen, landlichen Umgebung mit weitem Blick Uber die Natur
und er 6ffnet eine hohe L ebensqualitéat fernab des Alltags.

Dieses aufRer gewohnliche Landhaus ver eint historischen Charakter, moder ne Ausstattung
und ein eindrucksvolles Grundstlick —ein echtes Unikat mit besonderem L ebensgefuhl.
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* Exklusives Landhaus aus 1922, 2020/21 ker nsaniert

* Wohnflache: rund 332 m?

* Grundstick: ca. 3.257 m2in landlicher 1dylle

* Integrierter Aufzug fur barrierearmesWohnen

* Hochwertige, moder ne Einbaukiche mit Markenger aten

* Sauna mit Potenzial fir Wellnessbereich

* Ausgebautes Dachgeschoss mit Panorama-Giebelver glasung

* Stillvolle Badeziimmer mit Wannen und barrierefreien Duschen

* Freistehende Badewanne

* Weitlaufiges Grundstiick mit viel Raum fur individuelle Gestaltung
* Grolde Scheune: Platz fur zwei Fahrzeuge + L agerflachen

* Drei Pferdeboxen —ideal fur Tierhaltung

* Traditioneller Gewdlbekeller fir Wein oder L ebensmittel

* Ruhige, naturnahe Lage mit hohem Erholungswert

* Einzigartiges Zusammenspiel von historischem Charakter, moder ner Ausstattung &
grofRem Grundsttick
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Die Immoabilie befindet sich in ruhiger, landlicher Lage in der Gemeinde Prebitz im
Landkreis Bayreuth. Die Umgebung ist gepréagt von weitlaufigen Wiesen, Feldern und
Waldern und bietet eine hohe L ebensqualitat fur alle, die naturnahes Wohnen und eine
idyllische Umgebung schétzen.

Die Stadt Bayreuth ist mit dem Auto ca. 20 Minuten entfernt und verfigt Uber eine
umfassende I nfrastruktur mit Einkaufsméglichkeiten, Schulen, medizinischer Versorgung
sowie vielfaltigen Freizeit- und Kulturangeboten. Auch die Stadte Pegnitz und Creul3en
liegen in angenehmer Entfernung. Uber die umliegenden Bundes- und Staatsstralzen sowie
die nahegelegenen Autobahnen besteht zudem eine gute Anbindung an dasregionale und
Uberregionale Verkehrsnetz.

Die Lage verbindet somit ruhiges Wohnen im Grinen mit einer gleichzeitig guten
Erreichbarkeit der umliegenden Stadte.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Hohenzollernring 73, 95444 Bayreuth
Tel.: +49 921 - 73 04 553
E-Mail: bayreuth@von-poll.com

www.von-poll.com
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