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Bayreuth

Elegantes Wohnhaus mit traumhaftem Ausblick in
erstklassiger Wohnlage

ApiBuéc akivATou: 26093034

TIMH AFOPAS: 595.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 212 m? « AQMATIA: 9 « EKTAZH FHZ: 755 m?2
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26093034 595.000 EUR

ca. 212 m2 WN?

PV ??? N

9 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

4 MwSt.) des

1972 beurkundeten
Kaufpreises

2 X ?9777°777°? 27777

P72, 2 X 0?

7?7777 ca. 97 m?
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Auf einem ca. 755 m2 grof3en Grundstiick befindet sich diesesim Jahr 1972 errichtete
Wohnhaus. Besonder s hervorzuheben ist neben der gepflegten Ausstattungsbasis der
beeindruckende Ausblick tber die Dacher Bayreuthsbis hin zum weltbekannten
Festspielhaus.

Helle, vielseitig nutzbare Raume, ein angenehmes Wohnambiente sowie die ruhige und
zugleich zentrale L age pragen den Gesamteindruck.

Die Wohnflache von ca. 212 m2 verteilt sich auf drei Etagen und bietet flexible
Nutzungsmoglichkeiten — sowohl als grof3e, zusammenhangende Einheit alsauch als
Aufteilung in separate Wohnungen.

Im Erdgeschoss erwarten Sie ein weitlaufiges Wohn- und Esszimmer mit drei Zugéngen 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 Obergeschossist aktuell in zwei kleinere Einheiten unterteilt, kann jedoch —
entsprechend der urspriinglichen Aufteilung —wieder zu einem grof3en Wohnbereich
zusammengefuhrt werden. Esumfasst insgesamt drei helle Wohnr&ume, zwei K iichen, zwei
Badezimmer sowie einen Abstellraum. Ein zusatzlicher Balkon bietet auch hier eine schéne
Aussicht.

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

Die grof3zligige Terrasse erstreckt sich —ebenso wie der Balkon — tiber die gesamte
Hausléange und offnet sich zum liebevoll angelegten Garten. Der gepflegte Pflanzen- und
Baumbestand, das Gartenhaus sowie die uneinsehbar e Ausrichtung schaffen eine private
Ruckzugsoase, die zum Entspannen und Verweilen einladt.

Zwei Garagen sowie vor gelager te Stellplatze bieten ausreichend Platz fir mehrere
Fahr zeuge.

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

- grof3ziigige Terrasse Uber die gesamte Hausfront

- zwei exklusiv grof3e Balkone mit Weitblick Uber Bayreuth
- drei separate Einliegerwohnungen

- Doppelgarage mit jeweils vor gelagertem Stellplatz
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Das Obj ekt befindet sich im beliebten Stadtteil Griiner Baum unterhalb der Hohen Warte
und Uberzeugt durch seine ruhige, gepflegte und zugleich stadtnah gelegene Wohnlage.

I nsbesonder e Familien mit Kindern schétzen die grine Umgebung sowie die vielfaltigen
Freizeitmoglichkeiten in unmittelbarer Nahe. Kindergarten und eine Schule sind bequem
erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten, ein Backer, ein Metzger, die Innenstadt sowie die
Autobahnanbindung befinden sich nur wenige Minuten entfernt.
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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
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