VON POLL

CreuBen

Einfamilienhaus in beliebter Wohnlage in Creu3en

Objektnummer: 26093022

KAUFPREIS: 399.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 200 m? « ZIMMER:7 « GRUNDSTUCK: 730 m?
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Objektnummer: 26093022 - 95473 CreuBen

Auf einen Blick

26093022 399.000 EUR
ca. 200 m? Einfamilienhaus
7 Kauferprovision

3,57 % (inkl. MwSt.)

4 des beurkundeten
2 Kaufpreises
1974 ca. 200 m?

Terrasse, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Erdgas schwer Bedarfsausweis
148.4 kWh/m?a
19.09.2032 E
1974
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Die Immobilie
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Die Immobilie
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Die Immobilie

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 | Hohenzollemnring 73 | 95444 Bayreuth

bayreuth@von-poll.com | www.von-poll.com/bayreuth
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Die Immobilie
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Die Immobilie
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Die Immobilie

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Die Immobilie

WWW. oll.com
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Die Immobilie
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Die Immobilie

’ VON POLL

Erwin Eberhardt

Immobilienmakler (IHK),
Selbststandiger Immobilienberater

4 erwin.eberhardt@von-poll.com

\

% 0921-73 01848
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Dieses groBzigige Einfamilienhaus in ruhiger und begehrter Wohnlage von CreuBen
Uberzeugt durch seine vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten. Ob als gemeinsames
Zuhause fur mehrere Generationen oder als renditestarke Kapitalanlage — die Immobilie
bietet ideale Voraussetzungen fir beide Konzepte.

Auf rund 200 m? Wohnflache und einem etwa 730 m? groBen Grundstlck finden Sie
zwei getrennte Wohneinheiten, die sowohl gemeinsames Wohnen als auch
unabhangiges Leben unter einem Dach ermaoglichen.

Das Erdgeschoss besticht durch einen hellen, groBziigigen Wohn- und Essbereich,
eine Kliche sowie ein Elternzimmer. Ein zusatzliches Zimmer kann flexibel als Gaste-,
Arbeits- oder Kinderzimmer genutzt werden. Ein Badezimmer mit Wanne, Dusche und
WC sowie ein Hauswirtschaftsraum runden diese Etage ab. Vom Wohnzimmer und
Schlafzimmer aus gelangen Sie direkt auf die Terrasse und den Balkon — perfekt, um
den Tag in der Sonne zu genieBen.

Im Untergeschoss befindet sich eine zweite Wohneinheit mit eigenem Wohnzimmer,
Schlafzimmer, Kiiche und Bad. Diese Ebene eignet sich ideal fur Angehorige,
erwachsene Kinder oder zur Vermietung. Ein separater Zugang zur Terrasse und in
den Garten sorgt flir zusatzliche Privatsphare. Erganzt wird das Untergeschoss durch
einen Hobbyraum, Vorrats- und Kellerrdume sowie einen Heizungsraum. Unter der
Doppelgarage stehen zudem ein Gerateraum und ein weiterer Kellerraum (ehemaliger
Oltankraum) zur Verfligung - ideal fiir zusatzlichen Stauraum.

Das Dachgeschoss bietet zusatzliches Ausbaupotenzial und er6ffnet Raum fur
individuelle Wohnideen — ob als Atelier, Gastezimmer oder zusatzlicher Wohnbereich.
Hier lasst sich die Immobilie ganz nach den eigenen Vorstellungen erweitern und an
personliche Bedurfnisse anpassen. Vor dem Haus sorgt eine groBzligige Doppelgarage
mit mehreren AuBenstellplatzen fur komfortables Parken und kurze Wege. AuBerdem
bietet der Garten einen herrlichen Ausblick Uber die umliegende Landschaft.

Insgesamt prasentiert sich das Haus als solide, vielseitig nutzbare Immobilie, die mit
ihrer ruhigen Lage, dem groBziigigen Raumangebot und ihren
Entwicklungsmadglichkeiten Uberzeugt.

Fur weitere Details kontaktieren Sie bitte Herrn Erwin Eberhardt, selbststandiger
Immobilienmakler bei VON POLL IMMOBILIEN Bayreuth, telefonisch unter 092173 01
848 oder per E-Mail unter erwin.eberhardt@von-poll.com.
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Ausstattung und Details

Aufteilung der Immobilie:

Erdgeschoss:

* groBes Wohn-/Esszimmer

* Kuche

* Elternzimmer

* Gastezimmer

* Hauswirtschafstraum

* Badezimmer mit Wanne, Dusche & WC

* Gaste-WC

* Zugang zur Terrasse & Balkon

Untergeschoss:

* Wohnzimmer

* Kuche

* Schlafzimmer

* Hobbyraum

* Badezimmer mit Wanne & WC

* Vorratsraum

* Kelleraum

* Heizungsraum

* Zugang zum Gartenbereich

Ausstattung:

* geschutzter Gartenbereich

* Doppelgarage inkl. Gerateraum

* ausbaufahiges Dachgeschoss

* Gas-Zentralheizung (Austausch 2013)

Fur weitere Details kontaktieren Sie bitte Herrn Erwin Eberhardt, selbststandiger
Immobilienmakler bei VON POLL IMMOBILIEN Bayreuth, telefonisch unter 092173 01
848 oder per E-Mail unter erwin.eberhardt@von-poll.com.
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Alles zum Standort

Die Uber 5.000 Einwohner zdhlende Stadt CreuBen ist eine charmante Kleinstadt im
Landkreis Bayreuth. Sie bietet alle notwendigen Einkaufsmaoglichkeiten fir den
taglichen Bedarf sowie eine gute arztliche Versorgung mit Allgemein- und Zahnarzten.
AuBerdem gibt es mehrere Kindergarten und eine Grund- und Mittelschule. Durch die
gute Anbindung an die BundesstraBe B2 sind die Stadt Pegnitz in ca. 10 Minuten und
die Stadt Bayreuth in ca. 15 Minuten zu erreichen.

Die Region bietet ein reichhaltiges Freizeit- und Erholungsangebot. Dazu gehdren das
Ganzjahresbad ,CabrioSol” in Pegnitz, der Oberfrankische Jakobsweg und das
Kriigemuseum in CreuBen. Zahlreiche Gastwirtschaften und Biergarten laden dazu ein,
die Wander- und Radwege zu nutzen und frankische Gemditlichkeit zu genieBen.




Objektnummer: 26093022 - 95473 CreuBen

Sonstige Angaben

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die relevanten Daten
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flinf Jahre aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag
geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu
einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentlimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortslbliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir 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 Gberprifen. 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufuhren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Mark Beyer

Hohenzollernring 73, 95444 Bayreuth
Tel.: +49 921-73 04 553
E-Mail: bayreuth@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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