Bayreuth

Charmante Doppelhaushalfte mit Garten und
Garage in Top-Lage nahe Klinikum

Property ID: 25093018

VON POLL
IMMOBILIEN .

von-poll.com

PURCHASE PRICE: 395.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 90 m2 « ROOMS: 4 « LAND AREA: 405 m2
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At a glance

25093018
ca. 90 m2
4

1

1992

2 x Outdoor parking
space, 1 x Garage

395.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Well-maintained
Solid

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Built-in
kitchen
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Energy Data

Central heating Energy demand
Gas certificate
05.05.2035 262.30 kwWh/m2a
H
1992
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Floor plans
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Waschen 2
Heizung

ca.8m?

Hobbyraum
ca. 25 m*

Kellergeschoss
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Stellplatz
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Abstellraum
b % ca.9m?

Wohnen
ca. 26 m*

Erdgeschoss
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A first impression

Die gepflegte Doppelhaushélfte wurde in solider Massivbauweise errichtet und tberzeugt
durch eine durchdachte Raumaufteilung sowie liebevoll gestaltete Au3enanlagen. Die
Wohnflache von ca. 90 m2 verteilt sich auf zwei Etagen und bietet ausreichend Platz fur
entspanntes Wohnen. Im Erdgeschoss befinden sich das Wohn- und Esszimmer, die
Kiiche sowie ein Gaste-WC. Eine besonders gemiitliche Atmosphéare entsteht im Wohn-
und Essbereich durch den eingebauten Kaminofen. Von hier aus gelangt man auf eine
Uberdachte Terrasse und in den direkt angrenzenden Garten. Die Einbaukiiche inklusive
Elektrogeraten besticht durch ihr zeitloses Design. Hier vereinen sich funktionale
Ausstattung und effiziente Raumaufteilung - ideal fir Kochbegeisterte. Ein Highlight des
Hauses ist die Uberdachte Terrasse, die nicht nur zum Entspannen einladt, sondern auch
bei schlechtem Wetter die Nutzung des Aul3enbereichs ermdglicht. Von hier aus geniel3t
man den Blick auf den liebevoll gepflegten und ansprechend gestalteten Garten. Im
Obergeschoss des Hauses befinden sich ein Schlafzimmer sowie zwei Kinderzimmer, die
sich hervorragend als Home-Office oder Gastezimmer nutzen lassen. Das Badezimmer
verflgt Uber eine Badewanne, Dusche und Doppelwaschbecken. Ein Dachflachenfenster
sorgt fur natdrliches Licht und eine freundliche Atmosphére im Bad. Das Untergeschoss
bietet zusatzlichen, vielseitig nutzbaren Raum. Die zum Gebaude gehtrende Garage
befindet sich auf dem Grundstiick. Zuséatzliche Stellplatze liegen direkt davor. Fir weitere
Informationen steht Ihnen Herr Mark Beyer unter der Telefonnummer 0921 - 73 04 553
gerne zur Verfligung.
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Detalls of amenities

- Uberdachte Terrasse

- Garagenstellplatz am Haus

- Einbaukiiche samt Elektrogeraten
- Gepflegter Garten

- Voll unterkellert
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All about the location

Die Immobilie befindet sich in Oberpreuschwitz, einem ruhigen und begehrten Stadtteil
von Bayreuth. Die Bayreuther Innenstadt ist in nur wenigen Minuten mit dem Auto oder
den offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar. Mehrere Bushaltestellen in fuBlaufiger Nahe
sorgen fur eine gute Anbindung an das stadtische Busnetz. Die Nahe zur B22 und zur
Autobahn A9 (Anschlussstelle Bayreuth-Siid) erméglicht eine schnelle Verbindung in
Richtung Nurnberg, Minchen oder Leipzig — ideal flir Pendler oder Berufstatige mit
Uberregionalem Arbeitsplatz. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie
medizinische Einrichtungen befinden sich im nahen Umfeld und machen den Standort
besonders attraktiv fur Familien. Zudem laden zahlreiche Naherholungsgebiete,
Spazierwege und Radstrecken in der Umgebung zu Aktivitdten im Freien ein und
erhdhen die Wohnqualitat zusatzlich.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 5.5.2035. Endenergiebedarf
betragt 262.30 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1992. Die Energieeffizienzklasse ist H.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Mark Beyer

Hohenzollernring 73 Bayreuth
E-Mail: bayreuth@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




