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Déicher iber Kopfe!

91052 Erlangen
Zentral, aber ruhig! Traumhaft sonnige Top 2-Zimmer-
Wohnung mit Balkon in Erlangen

254.000 €

Kaufpreis

63,29 m?

Wohnflache

2

Zimmer

lhr Ansprechpartner

Schweidler Inmobilien

Jorg Ulrich

Tel.: 00499123980830
j.ulrich@schweidler-immobilien.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 63,29 m? Kaufpreis 254.000 €
Zimmer 2 provisionspflichtig v
Schlafzimmer 1 Aussen-Courtage 2,975 % v.
Badezimmer 1
Balkone / Terrassen 1 Energieausweis
Wohn-/Schlafzimmer 2 Art Verbrauch
Stellplatze 1 Ausstelldatum 20.11.2018
glltig bis 20.11.2028
Zustand Baujahr (Haus) 1995
Baujahr 1995 Primar-Energietrager GAS
Verkaufstatus offen Wertklasse C
Zustand teil- / Gebaudeart Wohngebdaude
Energieverbrauchkennwert 98.00
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Ausstattung

Bad

Wanne

Bodenbelag

Laminat

Befeuerung

Gas

Bauweise

Massivbauweise
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Kiiche

offene Kiiche

Heizungsart

Zentralheizung

Stellplatzart
Tief-Garage
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Beschreibung

Wohnen Sie im 3. Obergeschoss dieser gut geschnittenen, top gepflegten und lichtdurchfluteten 2-
Zimmer-Wohnung mit groBem Siid-/Westbalkon. Uber das helle Treppenhaus gelangen Sie in die
Wohnung, die sich in einem gepflegten Gebaudekomplex befindet. Der zeitlos funktionale Grundriss
sorgt auf rund 63 m2 Wohnflache fiir ein angenehmes Wohngefihl.

Herzstlck ist der offen gestaltete Wohn-/Ess-/Klichenbereich mit direktem Zugang zum Balkon -
ideal zum Entspannen und GenieBen. Das Schlafzimmer bietet groBziigige Stellflachen fiir eine
ansprechende Mdblierung. Die Diele mit Platz fir Inre Garderobe sowie das zeitlos gestaltete,
innenliegende Badezimmer mit WC und Anschlussmdglichkeit fir lnre Waschmaschine runden
dieses attraktive Angebot ab.

Bereits durchgefihrte Renovierungen und Modernisierungen (Wohnung/Wohnanlage):

» 3-fach verglaste Fenster: Wohnbereich 2014, Schlafzimmer 2017

* Rollonachristung 2024

» Erneuerung der Gas-Zentralheizungsanlage 2024

 Balkonliberarbeitung 2023 (Unterboden mit Dichtschlamm verspachtelt & mp; WPC-Fliesen
verlegt)

» Erneuerung der Bodenbelage: Wohnbereich 2007 (Laminat), Schlafzimmer 2015 (Vinyl)

Zu Lagerzwecken steht ein Kellerabteil zur Verfligung.

Optional kann ein Tiefgaragenstellplatz fur zusatzlich € 16.000,-- erworben werden — ein echtes
Plus in dieser gefragten Lage, in der Parkflachen besonders wertvoll sind.

Uberzeugen Sie sich im Rahmen einer unverbindlichen Besichtigung vor Ort von den Méglichkeiten,
die Ihnen diese gepflegte Immobilie bietet.

Lage

Die zum Verkauf stehende Wohnung befindet sich in zentraler und zugleich duBerst praktischer
Lage von Erlangen — mit kurzen Wegen in die Innenstadt. In der ndheren Umgebung stehen lhnen
vielfaltige Einkaufsmaoglichkeiten des taglichen Bedarfs zur Verfligung.

Die Anbindung an den &6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend: Die Erlanger Innenstadt erreichen
Sie bequem zu FuB oder mit dem Fahrrad. Darlber hinaus sorgen die VAG-Stadtbuslinien
(Haltestellen ,Am Anger” sowie , AuBere-Brucker-StraBe/Paul-Gossen-StraBe”) und die S-Bahn
(Haltestelle ,Paul-Gossen-Briicke”) fir eine schnelle und flexible Mobilitat.

Auch fiir Pendler ist die Lage ideal: Uber die nahegelegenen Autobahnen A73 und A3 sowie den
Erlanger Hauptbahnhof sind Sie bestens regional und iberregional angebunden.

Sonstige Angaben

Alle Angaben, Darstellungen und Berechnungen beruhen auf Informationen des Eigentimers. Eine
Gewahr flr die Richtigkeit dieser Informationen kann deshalb durch die Fa. Michael Schweidler
Immobilien nicht Gbernommen werden. Einige Textpassagen dieses Exposés wurden mit Hilfe von
KlI-Tools optimiert. Selbstverstandlich erfolgte eine sorgfaltige Priifung aller Inhalte durch unser
Team.
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