Kulmbach

Wo Wohnen auf Natur trifft — exklusives Anwesen mit
groBem Garten und viel Privatsphare

Objektnummer: 26093073

KAUFPREIS: 490.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 182 m2 « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 3035 m?
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Objektnummer: 26093073 - 95326 Kulmbach

Auf einen Blick

26093073 490.000 EUR

ca. 182 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

2 Kaufpreises

1 gepflegt

1972

2 x Garage Massiv
ca.70 m?
Gaste-WC, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Bedarfsausweis
226.8 kWh/m?3a

18.08.2036 G

Ol 1972
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Objektnummer: 26093073 - 95326 Kulmbach

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

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Ein Anwesen flr Menschen, die das Besondere suchen.

Manche Immobilien bieten Wohnraum. Andere vermitteln Lebensqualitat, Privatsphare
und die Freiheit, individuelle Vorstellungen zu verwirklichen. Dieses Anwesen in
Kulmbach vereint all das auf eindrucksvolle Weise.

Auf einem beeindruckenden Gesamtgrundstiick von rund 3.035 m? davon ca. 2.090 m?
Gartenflache und weitere ca. 945 m? eigener Nadelwald erwartet Sie ein
auBergewdhnliches Zuhause mit viel Ruhe, Natur und persénlichem Freiraum.

Das im Jahr 1972 errichtete Wohnhaus verfligt Gber ca. 182 m?* Wohnflache und rund
70 m? zusétzliche Nutzflache. Die durchdachte Raumstruktur bildet eine ideale
Grundlage fur ein komfortables Zuhause mit individuellem Charakter und vielfaltigen
Gestaltungsmadglichkeiten.

Ein pragendes Element der Immobilie ist der umlaufende Balkon, der das Haus
harmonisch mit dem AuBenbereich verbindet. Ob beim ersten Kaffee am Morgen, beim
entspannten Ausklang eines Sommertages oder beim Blick Uber das eigene
Grundstick hier [8sst sich die besondere Lage unmittelbar genieBen.

Das weitlaufige Grundstlick bietet eine seltene Verbindung aus Natur, Rlickzug und
Freiraum. Der Garten eroffnet zahlreiche Optionen fiir eine individuelle Gestaltung,
reprasentative AuBenbereiche, private Rlickzugsorte oder gesellige Stunden im
Grinen. Der angrenzende eigene Nadelwald verleiht dem Grundstlick dartber hinaus
seinen auBergewodhnlichen Charakter.

Im Wohnbereich sorgt ein Kachelofen flir eine behagliche Atmosphare und einen
besonderen Wohlfluihlfaktor. Der Brenneinsatz wurde 2025 erneuert und verbindet den
traditionellen Charme des Ofens mit moderner Technik.

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

Auch fir Selbststandige, Freiberufler oder Menschen mit zusatzlichem Raumbedarf
bietet das Haus interessante Perspektiven.

Im Untergeschoss befinden sich zwei weitere Zimmer, die derzeit gewerblich genutzt
werden. Sie sind nicht Bestandteil der ausgewiesenen Wohnflache und erganzen das
bestehende Raumangebot als zusatzliche Nutzflache.

Die aktuelle Aufteilung ermdglicht es, Wohnen und berufliche Tatigkeit komfortabel




miteinander zu verbinden, ohne den privaten Wohnbereich in Anspruch nehmen zu
mussen.

Ein weiteres Highlight ist ein rund 45 m? groBer Bereich, der urspriinglich fir die
Realisierung eines Hallenbades vorgesehen war.

Die Flache eroffnet interessante Perspektiven fiir die personliche Gestaltung. Denkbar
ware beispielsweise ein privater Wellness- und Spa-Bereich mit Pool, ein Fitnessraum,
ein groBzligiger Hobbybereich oder eine andere Nutzung entsprechend den
individuellen Bedurfnissen.

Auch eine Nutzung als Wohnflache kann vorbehaltlich der baurechtlichen und
tatsachlichen Voraussetzungen geprift werden.

Damit bietet die Immobilie neben ihrem bereits vorhandenen Wohnkomfort auch
interessante Perspektiven fur die Zukunft.

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

Ein Ort, an dem man sich zurlckziehen, das Leben genieBen und gleichzeitig eigene
Ideen verwirklichen kann.

Wir laden Sie herzlich ein, dieses auBergewdhnliche Anwesen personlich
kennenzulernen und seine besondere Atmosphare vor Ort zu erleben.

Besichtigungen erfolgen nach individueller Terminvereinbarung.
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Ausstattung und Details

- ca. 182 m? Wohnflache

- Erdgeschoss: zwei Schlafzimmer, Kiiche, Wohn-/Esszimmer, Badezimmer mit
Dusche, Gaste WC

- Untergeschoss: eigener Zugang, zwei Zimmer

- teils unterkellert

- ca. 70 m? zusétzliche Nutzflache

- ca. 2.090 m? groBes Gartengrundstiick

- zusatzlich ca. 945 m? eigener Nadelwald

- zwei Garagen

- umlaufender Balkon

- Kachelofen, Brenneinsatz 2025 erneuert

- Dach 2003 erneuert

- Heizung 2004 erneuert

- Aluminiumfenster

- ca. 45 m? groBe Flache mit urspriinglicher Planung fiir ein Hallenbad
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer attraktiven Wohnlage in Kulmbach und bietet ein
ruhiges, naturnahes Wohnumfeld mit viel Privatsphare.

Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Arzte, Gastronomie und weitere
Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in der nédheren Umgebung und sind
bequem erreichbar.

Kulmbach lUberzeugt zudem durch seine reizvolle Landschaft, die historische Altstadt
und die markante Plassenburg sowie die gute regionale Verkehrsanbindung.

Eine Wohnlage, die Ruhe, Natur und stadtische Infrastruktur auf angenehme Weise
miteinander verbindet.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres 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 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 fur 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 Gberprufen. 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 fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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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 Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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