Kulmbach

Wo Wohnaauf Natur trifft —exklug'ves Anwesen
mit grof3e Garten und viel RPfvatsphére

Nume 3 propriedade: /93073

a\

PRECO DE COMPRA: 490.000 EUR - AREA: ca. 182 m?2 . QUARTOS: 5 « AREA DO TERRENO: 3035 m?2
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Numa vista ger al

NUmero da
propriedade

Area

Forma do telhado
Quartos

Quartos

Casasde banho
Ano de construcéo

Tipode
estacionamento

260930

ca. 182 m2
Telhado de sela
5

2

1

Preco de ¢g
Naturg

SSA0 para
endatarios

T Nge construcao
Area8
Moveis

490.000 EUR

Casa unifamiliar /
Moradia

Comissao do
comprador 3,57 %
(IVA incl.) sobreo
prego de compra
notariado

Sélido

ca. 70 m?

WC de hospedes,

Lareira, Jardim/ uso

partilhado
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Dados ener géticos

Fonte de Energia Oleo Certificadg Consumo ener gético

Certificado 18.08.2036 Energey final
Energético valido Prog Inal de 226.8 kWh/m2a

até e g
Aquecimento Petrdleo Bissificacao G
Ener gética
0 de construcéo
ordo com o
CcE ado
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Uma primeira impressao

Ein Anwesen fir Menschesl %e das Besonder e suchen.

Manche Immobilien bieten Woh m. Ander e ver mi ebensgualitét, Privatsphére
und die Freheit, individuelle Vor ste Slen Zu ver Wi en. Dieses Anwesen in Kulmbach
vereint all das auf eindrucksvolle Weise:

Auf einem beeindruckenden Gesamtgrundé 2 0 rund 3.035 m2 davon ca. 2.090 m2
Gartenflache und weitere ca. 945 m2 eig Nade d erwartet Sie ein aul3er gewohnliches
Zuhause mit viel Ruhe, Natur und g€ onlichem Fre .

Dasim Jahr 1972 errichtete ¥ haus verfligt Uber ca. 18 ohnflache und rund 70 m?
zusétzliche Nutzflache. Dj chdachte Raumstruktur bildet €8 deale Grundlage fur ein
komfortables Zuhausg ndividuellem Charakter und vielfaltige:

Gestaltungsmaoglich

Ein pragend ement der Immobilieist der umlaufende Balkon, der das H& ¥aar monisch
mit dem A8 Senber eich verbindet. Ob beim ersten Kaffee am Morgen, beim ents aten
AusklgFanes Sommertages oder beim Blick Uber das eigene Grundstiick hier |asS& b die
begf Vere Lage unmittelbar genief3en.

Das weitlaufige Grundstiick bietet eine seltene Verbindung aus Natur, Riickzug und
Freiraum. Der Garten er 6ffnet zahlreiche Optionen fir eineindividuelle Gestaltung,
reprasentative AuRenber eiche, private Rlickzugsorte oder gesellige Stunden im Griinen. Der
angrenzende eigene Nadelwald verleiht dem Grundstiick dar iber hinaus seinen

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 Selbststandige, Freiberufler oder M enschen mit zusétzlichem Raumbedarf bietet
das Haus inter essante Per spektiven.

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




bestehende Raumangebot als zusatzliche Nutzflache.

5 tuelle Aufteilung ermdoglicht es, Wohnen und ber ufliche Tatigkeit komfortabel
mite der zu verbinden, ohne den privaten Wohnbereich in Anspruch nehmen z

Ein weiter &g Bghlight ist ein rund 45 m2 grof3er Bereich, der urspriinglich f

Realisierung € allenbades vor gesehen war .

Die Flache er 6ffne or essante Per spektiven fiir die personliche Gesl g. Denkbar ware
beispielsweise ein priv Wellness- und Spa-Bereich mit Poal, ei essraum, ein
grof3ziigiger Hobbyber el dler eine andere Nutzung entsprec den individuellen
Bedirfnissen.

Auch eine Nutzung als Wohnflach&@an vor behaltlich baur echtlichen und tatsachlichen
Voraussetzungen gepr tft werden.

Damit bietet die Immobilie neben ihrem be or handenen Wohnkomfort auch
interessante Per spektiven fir die Zukung

Hier verbinden sich Wohnen, Nai d Privatsphare@ Wnem L ebensumfeld, das heute
nur noch selten zu finden ist.

Ein Ort, an dem man sich ziehen, das L eben geniel3en & Waleichzeitig eigene | deen
verwirklichen kann.

Wir laden Sie he ein, dieses aul3er gewohnliche Anwesen personlic anenzulernen
und seine besg e Atmosphérevor Ort zu erleben.

Besichti#igen erfolgen nach individueller Terminvereinbarung.
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Detalhes do equipamento

- ca. 182 m2 Wohnflache

- Erdgeschoss. zwel Schlafzi K iche, Wohn-/Esszimm# P8adezimmer mit Dusche,
GasteWC

- Untergeschoss. eigener Zugang, zZwWw& immer

- teilsunterkellert

- ca. 70 m2 zusétzliche Nutzflache

- ca. 2.090 m2 grofRes Gar tengr undstiick

- zusatzlich ca. 945 m2 eigener Nadelwa

- zwel Garagen

- umlaufender Balkon

- Kachelofen, Brenneinsatz 288 5er neuert

- Dach 2003 erneuert

- Heizung 2004 er neug

- Aluminiumfenste

- ca. 45 m2 grof3g@=iche mit ur springlicher Planung fir ein Hallenbad
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Tudo sobrealocalizacao

Die Immabilie befindet si ciner attraktiven Wohnlagein k pach und bietet ein
ruhiges, natur nahes Wohnu it viel Privatsphére.

Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Ki qarten, Ar zgS¥astronomie und weitere
Einrichtungen destéaglichen Bedarfs be N S der ndheren Umgebung und sind
bequem erreichbar.

Kulmbach Uberzeugt zudem durch seigf=zvolle dschaft, die historische Altstadt und
die markante Plassenburg sowie dig 2 regionale V& br sanbindung.

Eine Wohnlage, die Ruhe, N3 and stadtische I nfrastr ukt® f angenehme Weise
miteinander verbindet.
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Outrasinformacgoes

GELDWASCHE: AlsIm ienmaklerunternehmen ist die “oll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14und § 0s. 1, 2 Geldwaschegeset VG) dazu verpflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéaftsbezi€g g die I dentitéat des ragspartnersfestzustellen und
zu Uber prfen, bzw. sobald ein erns os | nteressgd er Durchfihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hier es egHerlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalauswel alten (wenn Sie als natiirliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kogl =8 Winer juristischen Person benttigen wir
eine K opie des Handel sregister auszug swelche mler wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz gi or, dass der (ler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. A ser Vertragspartne ben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach § . 6 GWG.

HAFTUNG: Wir weisgl ar auf hin, dass die von uns weiter gegebe Objektinfor mationen,
Unterlagen, Planeg om Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine ng fur die
Richtigkeit ode standigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher ni obliegt daher
unseren Kupd 7 die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben & Ware
Richtigkgi zu Uber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und ghaltlich
Irrtdpe wischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

SER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:
Jlanen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrel und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
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Pessoa de contacto

Para maisinf&{ Wcoes, queira contactar a sua g Ja de contacto:

Mark Beyer

Hohenzollergd g 7 444 Bayreuth
Td 9921 - 553
E- payreuth@von-j om

1sencao de responsabilidade da von Poll Im

www.von-poll.com



/pt/imprint

