Bayreuth

Einzigartiges Wohnambiente - hochwertig saniertes
Anwesen mit zwei Wohneinheiten

Objektnummer: 26093105

KAUFPREIS: 995.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 308 m2 « ZIMMER:8 « GRUNDSTUCK: 382 m2
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Auf einen Blick

26093105
ca. 308 m?
8

4

2

1872

2 x Freiplatz

995.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

2022
saniert

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Verbrauchsausweis
78.2 kWh/m?a
11.05.2033
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Die Immobilie

Cap lta’l Maklerkofnpetenz auf

Funf-Sterne-Niveau

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

TOP Makler Bayreuth VON POLL IMMOBILIEN Bayreuth wurde als

Flnf-Sterne-Makler ausgezeichnet und belegte
unter allen getesteten Maklern in Bayreuth
den ersten Platz.

Héchstnote fiir

von Poll Immobilien Bestens beraten am Standort Bayreuth.

Quelle: 11B Institut Heft 10/26
In der Studi 511 Mal Giiltig bis: 09/27
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Die Immobilie

_ W Finden Sie

TIhre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Ein erster Eindruck

In zentraler Lage von Bayreuth erwartet Sie dieses auBergewohnliche Stadthaus, das
mit seinem ganz eigenen Charme und einer Vielzahl an Nutzungsmoglichkeiten
begeistert. Das aus dem Jahr 1872 stammende Gebaude wurde 1998 umfassend
kernsaniert und zu einem Wohn- und Geschaftshaus umgebaut. Im Jahr 2022
erfolgten weitere aufwendige RenovierungsmaBnahmen. Dabei entstand eine
besondere Verbindung aus historischen Elementen und zeitgemaBem Wohnkomfort.

Die Immobilie erstreckt sich Uiber eine Wohnflache von insgesamt ca. 308 m? und
umfasst zwei abgeschlossene Wohneinheiten. Durch die groBziligige Raumaufteilung
eignet sich das Anwesen sowohl fur Familien mit hohem Platzbedarf als auch fur
Mehrgenerationenwohnen oder die Kombination von Wohnen und Arbeiten unter
einem Dach.

Das Erdgeschoss bildet mit seinem weitlaufigen Wohn- und Essbereich den Mittelpunkt
des Hauses. Die offene Einbaukiche fligt sich harmonisch in das weitrdaumige
Raumkonzept ein und bietet viel Platz fir gemeinsame Stunden mit Familie und
Freunden. Besonders die sichtbaren Holzbalken, die beeindruckende Raumhohe und
die Galerie verleihen diesem Bereich seinen unverwechselbaren Charakter. Ein offener
Kamin sorgt an kuhleren Tagen fur eine gemutliche Atmosphare. Die italienischen
Granitfliesen mit FuBbodenheizung unterstreichen die hochwertige Ausstattung.
Dariber hinaus befinden sich auf dieser Ebene separate Toiletten flir Damen und
Herren, ein Hauswirtschaftsraum sowie ein praktischer Lagerraum, der als Kellerersatz
dient.

Uber eine Stahltreppe in Industrieoptik gelangt man auf die Galerie. Hier stehen zwei
Schlafzimmer mit bodentiefen Sprossenfenstern sowie ein Arbeitsbereich zur
Verfligung. Ein Badezimmer mit ebenerdiger Dusche und ein separates WC mit
Waschekammer runden das Raumangebot ab.

Die zweite Wohneinheit befindet sich im Obergeschoss und bietet eine Wohnflache
von ca. 101 m?. Auch hier erwartet Sie ein groBer Wohn- und Essbereich mit offener
Klche, der zahlreiche Moglichkeiten zur individuellen Gestaltung er6ffnet. Zwei
Schlafzimmer sowie ein Badezimmer mit Wanne, Dusche und zwei Waschbecken
sorgen fur zusatzlichen Wohnkomfort. Besonders hervorzuheben ist die gerdumige
Dachterrasse, die ausreichend Platz fir eine gemdtliche Sitzgruppe bietet und zum
Entspannen an der frischen Luft einladt. Eine stilvolle Wendeltreppe flihrt in das
dariliberliegende Dachgeschoss, in dem sich zwei weitere Rdume befinden.

Ein weiteres Highlight ist der liebevoll gestaltete Kiesgarten. Eine Pergola,
verschiedene Sitzmoglichkeiten und eine Terrasse schaffen eine angenehme




Atmosphare und laden dazu ein, die warmen Monate im Freien zu genieBen. Eine
Besonderheit ist die kleine, vom Garten zugangliche Insel, an der der MUhlbach direkt
vorbeiflieBt und die dem AuBenbereich einen ganz besonderen Charme verleiht. Hier
kann man den Alltag wunderbar hinter sich lassen, ohne auf die Vorzilige des
Stadtlebens verzichten zu mussen.

Zwei Stellplatze direkt auf dem Grundstlick runden dieses attraktive
Immobilienangebot ab.

Ob als groBzugiges Einfamilienhaus, zur Nutzung durch zwei Generationen oder als
Wohn- und Geschaftshaus — die Immobilie erdffnet vielfaltige Mdglichkeiten und lasst
sich an unterschiedliche Lebenssituationen anpassen. Auch eine teilweise Vermietung
ist durch die beiden abgeschlossenen Wohneinheiten denkbar.

Eine besondere Immobilie fur alle, die das AuBergewdhnliche suchen und dabei nicht
auf eine zentrale Lage, viel Wohnraum und einen eigenen Garten verzichten méchten.
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Ausstattung und Details

Erdgeschoss und Galerie (erste Wohneinheit, ca. 207 m?)
Erdgeschoss:

* GroBer Wohn- und Essbereich mit offener Einbauklche
* Sichtbare Holzbalken und beeindruckende Raumhdhe

* |talienische Granitfliesen mit FuBbodenheizung

* Separate Damen- und Herren-WCs

* Hauswirtschaftsraum und zusatzlicher Lagerraum

* Stahltreppe in Industrieoptik zur Galerie

Galerie:

* Zwei Schlafzimmer mit bodentiefen Sprossenfenstern

* Badezimmer mit ebenerdiger Dusche

* Separates WC mit Waschekammer

Obergeschoss und Dachgeschoss (zweite Wohneinheit, ca. 101 m?):
Obergeschoss:

* GroBzugiger Wohn- und Essbereich mit offener Kiiche
* Zwei Schlafzimmer

* Badezimmer mit Wanne, Dusche und zwei Waschbecken
* Geraumige Dachterrasse

* Wendeltreppe ins Dachgeschoss

Dachgeschoss:

* Zwei zusatzliche Raume

* |deal als Homeoffice, Fitnessbereich oder privater Riickzugsort
Garten:

* Kiesgarten mit Terrasse und Pergola

* Kleine Garteninsel am Muhlbach

* Zwei Stellplatze direkt auf dem Grundstiick

Weitere Eckdaten:

* Zwei abgeschlossene Wohneinheiten

* Urspriingliches Baujahr ca. 1872

* Kernsanierung 1998

* Weitere umfassende RenovierungsmaBnahmen 2022
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in attraktiver Lage in Bayreuth und bietet eine gelungene
Kombination aus stadtnaher Wohnqualitat und guter Erreichbarkeit. Die Bayreuther
Innenstadt mit ihren vielfaltigen Einkaufsmdglichkeiten, Restaurants, Cafés und
kulturellen Einrichtungen ist in wenigen Minuten fuBlaufig erreichbar. Auch die
Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ermdglicht eine bequeme und
unkomplizierte Mobilitat innerhalb des Stadtgebiets. Darlber hinaus gewahrleisten die
nahegelegenen Hauptverkehrsachsen sowie die Autobahn A9 eine gute Verbindung in
die umliegenden Stadte und Uberregionalen Wirtschaftszentren.
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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 filr 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 Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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