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Potenzialstarkes EFH!
Naturnahes Wohnprojekt in der
Frankischen Schweiz

Objekt: 289 « Puttlach 17 ¢ 91278 Pottenstein
169.000,00 Euro
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lhr Ansprechpartner 1
Fabian Stutz
Telefon - 0152 26322576
E-Mail - kontakt@fabian-stuetz-immobilien.de
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Daten im Uberblick

FabianSt/u‘aI
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Immo Nr. 289
Objektart Haus
Objekttyp Einfamilienhaus
Nutzungsart Kauf

PLZ 91278

Ort Pottenstein
Wohnflache Ca. 206 m?
Grundstiicksfliache Ca.800m?
AnzahlZimmer 8

Anzahl Schlafzimmer 5

Anzahl Badezimmer 1
Anzahlsep. WC 2
Befeuerung Holz

Heizungsart

Zentralheizung

Etagenzahl 2
Baujahr 1945
Zustand Sanierungsbedurftig

Energieausweis

Bedarfsausweis

Energieeffizienzklasse

H

Endenergieverbrauch

335,8 kWh/(gm*a)

Energieausweis glltig bis 06.05.2036
Baujahr laut Energieausweis 1945
Baujahr Warmeerzeuger 2003
Wesentliche Energietrager Holz

Kaufpreis 169.000,00 EUR
Kaufer Provision 3,57%
lhr Ansprechpartner 2

Fabian Stitz
Telefon - 0152 26322576
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Beschreibung

Zum Verkauf steht ein freistehendes Einfamilienhaus in einer absoluten idyllischen
Ortschaft Puttlach bei Pottenstein. Eingebettet in die malerische Landschaft der
Frankischen Schweiz eréffnet sich hier eine seltene Gelegenheit fur Kaufer, die
naturnahes Wohnen mit viel Privatsphare und Entwicklungspotenzial verbinden
maochten.

Das Anwesen wurde ca. im Jahr 1945 in massiver Bauweise errichtet und bietet mit rund
206 m> Wohnfliche ausreichend Platz fiir eine groBe Familie oder individuelle
Nutzungskonzepte. Das Haus befindet sich aktuell in einem sanierungsbedurftigen
Zustand, stellt jedoch eine ideale Grundlage dar, um ein ganz personliches
Wohnkonzept zu verwirklichen.

Die Bausubstanz Uberzeugt durch massive Sandsteinwéande mit einer Starke von uber
30 cm im Fundament sowie mit Klinkerziegelbausteinen im Obergeschoss. Das Dach
wurde vor etwa 10 Jahren erneuert und bietet somit bereits eine solide Basis flur weitere
ModernisierungsmaBnahmen.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein groBzugiger und funktionaler Grundriss mit einem
hellen Wohnzimmer, einer geraumigen Kiche mit Kaminanschluss sowie mehreren
flexibel nutzbaren Raumen, darunter ein Arbeitszimmer und eine Speisekammer. Die flr
das Baujahr 1945 auBergewohnliche Deckenhohe sorgt dabei zusatzlich fur ein
besonders groBzigiges und modernes Wohngefuhl. Erganzt wird diese Etage durch ein
Badezimmer, ein separates WC sowie praktische Nebenrdume wie Waschktiche und
Garage.

Das Obergeschoss bietet eine Vielzahl an Schlafzimmern und Kinderzimmern, wodurch
sich das Haus ideal fur Familien mit mehreren Kindern eignet. Die Raume sind groBzugig
geschnitten und bieten vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten, beispielsweise als
Homeoffice oder Hobbyraume. Teile des Obergeschosses wurden vor rund 10 Jahren
bereits renoviert.

Beheizt wird die Immobilie Uber eine Holz-Zentralheizung aus dem Jahr 2003 sowie
zusatzliche Holzofen, was insbesondere in landlicher Umgebung eine kosteneffiziente
und autarke Warmeversorgung ermaoglicht.

Das 800 m? groBe Grundstiick muss noch vom Katasteramt vermessen werden, ist
jedoch bereits abgesteckt. Das Haus wird Giber eine ortsansassige Wasserquelle mit
Frischwasser versorgt und entsorgt das Abwasser Gber eine Kleinklaranlage.

Angrenzend an das Wohnhaus befindet sich zudem eine Scheune. Diese ist vielseitig
nutzbar, befindet sich jedoch in sanierungsbedurftigem Zustand. Alternativ bietet sich
hier auch Potenzial fir einen Rickbau und eine Neugestaltung des AuBenbereichs.

Ihr Ansprechpartner 3
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Lage

Die Immobilie befindet sich in Plttlach, einem ruhigen Ortsteil der Stadt Pottenstein im
Landkreis Bayreuth, mitten im Herzen der Frankischen Schweiz.

Die besondere Lage des Anwesens garantiert ein HochstmaB an Ruhe, Privatsphare und
Naturverbundenheit. Umgeben von Waldern, Wiesen und Felsenlandschaften genieBen
Sie hier ein einzigartiges Wohngefuhl fernab von Hektik und Alltagsstress.

Pottenstein selbst ist nur wenige Fahrminuten entfernt und bietet eine gute
Grundversorgung mit Einkaufsmoglichkeiten, Arzten, Schulen und gastronomischen
Angeboten. Die Region ist bekannt fur ihre hohe Lebensqualitat sowie ein breites
Freizeitangebot, darunter Wandern, Klettern, Radfahren und zahlreiche touristische
Attraktionen.

Entfernungen zu den wichtigsten Einrichtungen:

e Supermarkt: ca. 10 km

e Apotheke: ca. 9 km

e Arztpraxis: ca. 12 km

e Grundschule: ca. 9,3 km
e Kindergarten: ca. 4,8 km
e Bushaltestelle: ca. 350 m
e Tankstelle: ca. 4 km

e Restaurant: ca. 140 m

Durch die Nahe zu den BundesstraBBen sowie die Anbindung in Richtung Bayreuth und
Nurnberg ist auch eine gute Erreichbarkeit der umliegenden Stadte gewahrleistet. Somit
vereint die Lage landliche Idylle mit einer dennoch praktikablen Infrastruktur.

Diese Immobilie eignet sich ideal fur Naturliebhaber, Ruhesuchende oder
Individualisten, die das Besondere suchen und die Vorzlige einer einzigartigen Alleinlage
zu schatzen wissen.
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Ausstattung

e Einfamilienhaus mit schénem Grundstlick
e Mdglichkeit Nachbarwiese anzumieten

e |eerstehend und sofort verfligbar

e Wohnflache: ca. 206 m*

e Grundstiick von 800 m?

e Dach bereits erneuert

e Hohe Decken

e Heizung aus 2003

e Gute Bausubstanz

e Viel Platzfur lhre Ideen

e Hohes Entwicklungspotenzial durch Sanierung
e Ruhige, familienfreundliche Lage

e |dealfur Familien oder Selbstversorger

Sonstige Angaben

Dieses Exposé dient als vorlaufige Information. Rechtsverbindlich ist ausschlieBlich der
notarielle Kaufvertrag. Der Kaufer zahlt im Erfolgsfall eine Maklerprovision in Hohe von
3,57% inkl. 19% MwSt. an die Firma Fabian Stitz Immobilien. Die H6he der Provision
errechnet sich aus dem beurkundeten Kaufpreis.

Ich mdéchte Sie zudem auf die allgemeinen Geschaftsbedingungen hinweisen. Samtliche
Angaben basieren auf den vorliegenden Informationen des Auftraggebers und wurden
nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Diese Informationen sind jedoch
freibleibend und unverbindlich.

Selbstverstandlich stehen Ihnen alle relevanten Objektunterlagen und Grundrissplane
zur Verfagung.

Ich lade Sie herzlich ein, das Objekt im Rahmen einer personlichen Besichtigung
kennenzulernen.
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Grundrisse

Scheune

Heizung
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Erdgeschoss
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Arbeitszimmer

Schlafzimmer

> Kinderzimmer

Schlafzimmer

Kinderzimmer

Obergeschoss
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1 - AuBenansicht

2 - AuBBenansicht
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3 - AuBenansicht

4 - AuBenansicht
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6 - Kliche EG
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8 - Arbeitszimmer EG
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9 - Badezimmer EG

10 - Flur/Treppenaufgang
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11 - Schlafzimmer OG

12 - Schlafzimmer OG
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13 - Kinderzimmer OG

14 - Arbeitszimmer OG
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15 - Kinderzimmer OG
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