
Bayreuth

Gepflegtes Zweifamilienhaus mit herrlichem Garten in
begehrter Wohnlage!

Objektnummer: 25093055

KAUFPREIS: 535.000 EUR • WOHNFLÄCHE: ca. 152 m2 • ZIMMER: 6 • GRUNDSTÜCK: 711 m2
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Auf einen Blick

Objektnummer 25093055

Wohnfläche ca. 152 m²

Zimmer 6

Schlafzimmer 4

Badezimmer 2

Stellplatz 1 x Carport, 2 x
Garage

Kaufpreis 535.000 EUR

Haustyp Zweifamilienhaus

Provision Käuferprovision
3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

Zustand der
Immobilie

gepflegt

Ausstattung Terrasse, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Wesentlicher
Energieträger

Öl

Energieausweis
gültig bis

05.10.2035

Energieausweis Bedarfsausweis

Endenergiebedarf 171.8 kWh/m²a

Energie-
Effizienzklasse

F

Baujahr laut
Energieausweis

1962
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Zweifamilienhaus mit einer Gesamtwohnfläche von ca. 152 m² und

einer Grundstücksgröße von rund 711 m² befindet sich in einer ruhigen,

familienfreundlichen Wohngegend und eignet sich für verschiedene Nutzungskonzepte

– ob als Mehrgenerationenhaus, zur Vermietung oder als Kombination aus Wohnen und

Kapitalanlage.

Das Haus überzeugt durch einen klar strukturierten Grundriss, der im Erd- und im

Obergeschoss identisch aufgebaut ist. Beide Wohneinheiten sind vollständig

voneinander getrennt und verfügen jeweils über eine Wohnfläche von ca. 76 m². Der

Mittelpunkt jeder Einheit ist ein großzügiger Wohn- und Essbereich, der mit seiner

offenen Atmosphäre der perfekte Ort für gesellige Stunden mit Familie und Freunden

ist. Große Fensterflächen sorgen für reichlich Tageslicht und verleihen den Räumen

eine helle, einladende Wirkung. Ergänzt wird das Raumangebot durch ein

Schlafzimmer sowie einen weiteren Raum, der sich flexibel als Kinderzimmer,

Gästezimmer oder Büro nutzen lässt. Beide Wohnungen sind mit einer Einbauküche

ausgestattet. Ein weiteres Highlight sind die Tageslichtbäder, die jeweils über eine

Badewanne und eine separate Dusche verfügen – ideal für Familien oder Paare, die

Wert auf Komfort und Funktionalität legen.

Der schön angelegte Garten bietet ausreichend Raum für Erholung im Freien – sei es

zum Spielen mit Kindern, zum Gärtnern oder für entspannte Grillabende. Die

Erdgeschosswohnung verfügt über direkten Zugang zur Terrasse und in den Garten,

während das Obergeschoss mit einem verglasten Balkon einen herrlichen Ausblick ins

Grüne bietet.

Das Haus ist voll unterkellert und wird über eine Öl-Zentralheizung beheizt. Zwei

Garagen sowie ein zusätzliches Carport sorgen für komfortable Parkmöglichkeiten und

schützen Ihre Fahrzeuge zuverlässig vor Witterungseinflüssen.

Dieses Haus eignet sich hervorragend für unterschiedliche Lebensmodelle – ob zur

Eigennutzung, Vermietung oder als ideales Zuhause für mehrere Generationen unter

einem Dach. Dank der durchdachten Raumaufteilung und dem gepflegten Zustand

bietet die Immobilie viel Potenzial für individuelle Wohnideen.
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Ausstattung und Details

- Zwei komplett getrennte Wohneinheiten (baulich nicht zusammenlegbar)

- Ca. 76 m² Wohnfläche je Wohneinheit

- Einbauküchen (im Kaufpreis enthalten)

- Tageslichtbäder mit Wanne, Dusche und WC

- Echtholzböden

- Voll unterkellert

- Terrasse/verglaster Balkon

- Carport/Garagenstellplätze am Haus

- Gepflegter Garten

- Ruhige Lage
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und dennoch zentrumsnahen Wohnlage

von Bayreuth. Das Umfeld ist geprägt von gepflegten Wohnhäusern und einer

angenehmen, naturnahen Umgebung, wodurch eine hohe Wohnqualität geboten wird.

Einkaufsmöglichkeiten, Schulen, Kindergärten sowie medizinische Einrichtungen sind

schnell erreichbar. Das Klinikum befindet sich in unmittelbarer Nähe, was die Lage

besonders attraktiv macht. Die Anbindung an den öffentlichen Nahverkehr ist sehr gut

– Bushaltestellen in der Nähe bieten regelmäßige Verbindungen in die Innenstadt und

zum Hauptbahnhof. Auch mit dem Auto ist das Stadtzentrum in wenigen Minuten

erreichbar, ebenso die Anschlussstellen an die Bundesstraßen und die Autobahn. Dank

der guten Infrastruktur und der ruhigen Lage eignet sich die Immobilie ideal für

Familien, Berufstätige und alle, die stadtnah und zugleich im Grünen wohnen möchten.
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Sonstige Angaben

GELDWÄSCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH

nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwäschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,

bei der Begründung einer Geschäftsbeziehung die Identität des Vertragspartners

festzustellen und zu überprüfen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der

Durchführung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir

nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn

Sie als natürliche Person handeln) – beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer

juristischen Person benötigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus

welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwäschegesetz sieht vor,

dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen fünf 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, Pläne etc. vom Verkäufer bzw. Vermieter stammen.

Eine Haftung für die Richtigkeit oder Vollständigkeit der Angaben übernehmen wir

daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen

Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu überprüfen. Alle

Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtümer, Zwischenverkauf-

und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FÜR SIE ALS EIGENTÜMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es für Sie wichtig,

deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen

Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten

einschätzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermöglicht es uns,

Verkäufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmöglich zusammenzuführen.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie über Ihren Ansprechpartner:

Mark Beyer

Hohenzollernring 73, 95444 Bayreuth
Tel.: +49 921 - 73 04 553

E-Mail: bayreuth@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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