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Saniertes freistehendes Haus in bester Lage
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Das 1963 erbaute Einfamilienhaus befindet sich auf einem ca. 481 m2 grof3en
Grundsttck. Durch die vollstandige Renovierung im Jahr 2018 prasentiert sich das Haus
in einem einwandfreien Zustand und ermdoglicht viel Raum fiir individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten. Die ca. 101,64 m2 Wohnflache verteilen sich auf zwei Etagen.
Das Erdgeschoss besticht durch seine moderne und offene Gestaltung. Der helle Wohn-
und Essbereich mit der offenen Kiiche verschafft gentigend Platz zur Verfligung zum
wohlfiihlen und entspannen. Von dort aus erreichen Sie den liebevoll angelegten Garten
durch wenige Stufen. Somit ist das Bad im Erdgeschoss der einzige abgetrennte Raum.
Uber eine elegante Holztreppe im Eingangsbereich kommen Sie eine Etage hoher in das
Obergeschoss. Hier bietet ein Flur Zugang zu allen Raumen und der Terrasse. Drei
unterschiedlich grol3e Wohnraume bieten ausreichend Platz fiir ein grof3eres
Schlafzimmer und zwei Kinderzimmer. Das Bad mit den entsprechenden Anschliissen ist
noch nicht ausgebaut und kann nach lhren Wiinschen gestaltet oder bei Bedarf als
weiteres Schlafzimmer angepasst werden. Des Weiteren bieten eine Garage sowie drei
mdgliche Stellplatze auf dem Grundstiick gentigend Platz fir Fahrzeuge. Insgesamt
handelt es sich bei dieser Immobilie um ein modernes und gepflegtes Einfamilienhaus fur
Interessenten, die auf der Suche nach einem gepflegten Einfamilienhaus in zentraler und
ruhiger Wohnlage sind. Fur weitere Details kontaktieren Sie bitte Herrn Thomas Wilke,
Immobilienmakler (IHK) unter der +49 151 561 962 92. HINWEIS: Der Energieausweis
wurde nach dem neuen Berechnungsverfahren aus diesem Jahr (2024) mit hdherer
Raumtemperatur und hoherem Luftwechsel erstellt und fallt daher in die Klasse H.
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- Balkon

- Terrasse

- Pelletheizung aus dem Jahr 2018

- dreifach verglaste Sicherheitsfenster mit integrierter Lftung
- neue Wasserleitungen & Elektrik
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Das Einfamilienhaus befindet sich in einer der gefragtesten Wohngegenden Bayreuths.
Trotz der unmittelbaren Nahe von samtlichen Geschéaften, Schulen und 6ffentlichen
Verkehrsmitteln ist der Weg ins Griine nur wenige Minuten zu Ful3 entfernt.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 8.7.2034. Endenergiebedarf
betragt 279.50 kwh/(m2?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Pelletheizung.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1963. Die Energieeffizienzklasse ist H.
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E-Mail: bayreuth@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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