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Kulmbach

Wo Wohnen auf Natur trifft —exklusives Anwesen
mit grof3em Garten und viel Privatsphére

ApiBudéc aktvATou: 26093073

TIM'H AFOPAS: 525.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 182 m? « AQMATIA: 5 « EKTAZH FH:: 3.035 m?
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26093073 525.000 EUR

ca. 182 m2 PP0?7°7°777?

W2VPIIV09? 7277? PTNNTNNNN?

5 Kauferprovision 3,57 %
(inkl. MwSt.) des

2 beur kundeten
Kaufpreises.

1 P?7777?

1972 ca. 70 m2

2 X 2?2?7777
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PPV P077?777

Yeads BEDARF
18.08.2036

226.80 kWh/m2a
?77? G
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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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Ein Anwesen fir Menschen, die das Besonder e suchen.

Manche Immobilien bieten Wohnraum. Andere ver mitteln L ebensqualitét, Privatsphére
und die Freiheit, individuelle Vor stellungen zu verwirklichen. Dieses Anwesen in Kulmbach
vereint all dasauf eindrucksvolle Weise.

Auf einem beeindruckenden Gesamtgrundsttick von rund 3.035 m2 —davon ca. 2.090 m2
Gartenflache und weiter e ca. 945 m2 eigener Nadelwald —erwartet Sie ein
aulRer gewohnliches Zuhause mit viel Ruhe, Natur und personlichem Freiraum.

Dasim Jahr 1972 errichtete Wohnhaus ver figt Giber ca. 182 m2 Wohnflache und rund 70 m?2
zusatzliche Nutzflache. Die dur chdachte Raumstruktur bildet eineideale Grundlage fur ein
komfortables Zuhause mit individuellem Charakter und vielféaltigen
Gestaltungsmaoglichkeiten.

Ein pragendes Element der Immobilieist der umlaufende Balkon, der das Haus har monisch
mit dem AufBenbereich verbindet. Ob beim ersten Kaffee am Morgen, beim entspannten
Ausklang eines Sommertages oder beim Blick Uber das eigene Grundstiick — hier lasst sich
die besonder e L age unmittelbar genief3en.

Dasweitlaufige Grundstiick bietet eine seltene Verbindung aus Natur, Rickzug und
Freiraum. Der Garten er6ffnet zahlreiche Optionen fur eineindividuelle Gestaltung,
reprasentative AuRenber eiche, private Rlickzugsorte oder gesellige Stunden im Griinen. Der
angrenzende eigene Nadelwald verleiht dem Grundstiick dar iber hinaus seinen
aulRergewohnlichen Charakter.

Im Wohnbereich sorgt ein Kachelofen fir eine behagliche Atmosphéare und einen
besonderen Wohlfuhlfaktor. Der Brenneinsatz wurde 2025 erneuert und verbindet den
traditionellen Charme des Ofens mit moder ner Technik.

Die vorhandenen Aluminiumfenster sowie bereits erfolgte Erneuer ungen an Dach und
Heizungsanlage bilden eine solide Grundlage fiir die weitere Nutzung der Immobilie.

Auch fur Selbststéandige, Freiberufler oder Menschen mit zusatzlichem Raumbedarf bietet
das Haus inter essante Per spektiven.

Im Unter geschoss befinden sich zwel weitere Zimmer, die der zeit gewerblich genutzt
werden. Sie sind nicht Bestandteil der ausgewiesenen Wohnflache und erganzen das




bestehende Raumangebot als zusatzliche Nutzflache.

Die aktuelle Aufteilung ermoglicht es, Wohnen und berufliche Tatigkeit komfortabel
miteinander zu ver binden, ohne den privaten Wohnbereich in Anspruch nehmen zu missen.

Ein weiteresHighlight ist ein rund 45 m2 grof3er Bereich, der urspriunglich fur die
Realisierung eines Hallenbades vor gesehen war .

Die Flache er 6ffnet interessante Per spektiven flr die personliche Gestaltung. Denkbar ware
beispielsweise ein privater Wellness- und Spa-Bereich mit Pool, ein Fitnessraum, ein
grof3zuigiger Hobbybereich oder eine andere Nutzung entsprechend den individuellen
Bedirfnissen.

Auch eine Nutzung als Wohnflache kann — vor behaltlich der baurechtlichen und
tatsachlichen Voraussetzungen — gepr tft wer den.

Damit bietet die Immobilie neben ihrem bereits vor handenen Wohnkomfort auch
inter essante Per spektiven flr die Zukunft.

Hier verbinden sich Wohnen, Natur und Privatsphare zu einem L ebensumfeld, das heute
nur noch selten zu finden ist.

Ein Ort, an dem man sich zurtickziehen, das L eben genief3en und gleichzeitig eigene | deen
verwirklichen kann.

Wir laden Sie herzlich ein, dieses auRRer gewthnliche Anwesen personlich kennenzulernen
und seine besonder e Atmosphére vor Ort zu erleben.

Besichtigungen erfolgen nach individueller Terminver einbarung.
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- ca. 182 m2 Wohnflache

- Erdgeschoss. zwel Schlafzimmer, Kliche, Wohn-/Esszimmer, Badezimmer mit Dusche,
GasteWC

- Untergeschoss. eigener Zugang, zwei Zimmer

- teilsunterkellert

- ca. 70 m2 zusétzliche Nutzflache

- ca. 2.090 m2 grof3es Gartengrundstiick

- zusatzlich ca. 945 m2 eigener Nadelwald

- zwel Garagen

- umlaufender Balkon

- Kachelofen, Brenneinsatz 2025 erneuert

- Dach 2003 erneuert

- Heizung 2004 erneuert

- Aluminiumfenster

- ca. 45 m2 grof3e Flache mit urspringlicher Planung fir ein Hallenbad
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DieImmobilie befindet sich in einer attraktiven Wohnlage in Kulmbach und bietet ein
ruhiges, naturnahes Wohnumfeld mit viel Privatsphare.

Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kinder garten, Arzte, Gastronomie und weitere
Einrichtungen destéglichen Bedarfs befinden sich in der néheren Umgebung und sind
bequem erreichbar.

Kulmbach Uberzeugt zudem durch seinereizvolle Landschaft, die historische Altstadt und
die markante Plassenbur g sowie die gute regionale Verkehr sanbindung.

Eine Wohnlage, die Ruhe, Natur und stadtische I nfrastruktur auf angenehme Weise
miteinander verbindet.
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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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