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VON POLL

‘ IMMOBILIEN 696.000 €
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|

Kaufpreis

120 m? 211 m?

Wohnflache Grundstiicksflache
4

Zimmer

~ \ :-;v(mrml—‘

lhr Ansprechpartner

Matthias Gebhardt
(Immobilienfachwirt (IHK) ,
Gepriifter freier Sachverstandiger
: _ ‘ fur Immobilienbewertung
www.von-poll.com (PerSCeI’t))

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 120 m? Kaufpreis 696.000 €

Grundstucksflache 211 m?2 Aussen-Courtage Kauferprovision

Zimmer 4

Schlafzimmer 3 Energieausweis

Badezimmer 2 Art Verbrauch

Balkone / Terrassen 1 gultig bis 03.06.2036

Terrassen 1 Baujahr (Haus) 2001

Stellplatze 1 Primar-Energietrager GAS
Wertklasse B

Zustand Gebé&udeart Wohngeb&ude

Baujahr 2001 Energieverbrauchkennwert 53.00

Verkaufstatus offen

Zustand gepflegt
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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Standard Einbaukiche v
Gartennutzung v
Giaste-WC N Bodenbelag

Fliesen v
Heizungsart Laminat v
Zentralheizung v

Befeuerung
unterkellert Gas v
unterkellert ja

Bauweise

Fertigteilbausweise v

Beschreibung zur Ausstattung

Einbaukiche mit Side-by-Side Kihlschrank

neue Bader

2 Kinderzimmer mit Schlafpodest und Zugang zum Balkon
Abluftschlauch fur Trockner

Schlafzimmer mit Einbauschrank

Gerateschuppen

Garage

Garten

Terrasse
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Beschreibung

Dieses gepflegte Reihenendhaus aus dem Jahr 2001 bietet auf ca. 120 m? Wohnfldche und einem
211 m2 groBen Grundstlick ein Zuhause zum Ankommen und Wohlfiihlen. Die durchdachte
Raumaufteilung mit vier Zimmern, drei Schlafzimmern und zwei modernen Badezimmern schafft
ideale Voraussetzungen fiir entspanntes Wohnen.

Der helle Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang zur sonnigen Terrasse und dem liebevoll
angelegten Garten bildet das Herzstlick des Hauses. Im Wohnbereich sorgen Fliesen und Laminat
fir eine ansprechende und pflegeleichte Ausstattung.

Die 2016 eingebaute Einbaukiiche mit moderner Kochinsel iberzeugt mit hochwertigen Geraten und
einem Side-by-Side-Kihlschrank mit Wasseranschluss und Eiswirfelautomat. Ein fest installierter
Abluftanschluss flir den Trockner bietet zusatzlichen Komfort.

Besonders charmant sind die beiden Zimmer im Obergeschoss mit Schlafpodesten und
Balkonzugang. Das Schlafzimmer verfligt Uber maBgefertigte Einbauschranke. Hochwertiger
Korkboden im Obergeschoss sorgt fir eine angenehme Wohnatmosphare.

Die Immobilie wurde laufend modernisiert: neue Kiiche (2016), moderne Bader (2017),
Fassadenlberarbeitung (2021) sowie neue Heizungsanlage und aufgearbeitete Fenster (2022). Der
Keller ist vollstandig gefliest und vielseitig nutzbar.

Der gepflegte AuBenbereich bietet neben Terrasse und Garten einen praktischen Fahrrad- und
Gerateschuppen. Eine Garage rundet dieses attraktive Angebot ab.

Ein Haus, das mit seinem sehr gepflegten Zustand, zahlreichen Modernisierungen und einem
schonen AuBenbereich Uberzeugt — hier kénnen Sie direkt einziehen und sich wohlfihlen.

Lage
Lage

Die StraBe befindet sich im westlichen Stadtgebiet von Erlangen im Stadtteil Blichenbach. Der
Standort zeichnet sich durch eine Uberwiegend wohngepragte Umgebung mit guter Nahversorgung
sowie kurzen Wegen zu Einkaufs-, Bildungs- und Freizeiteinrichtungen aus. Das Stadtzentrum von
Erlangen ist sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und dem Fahrrad in
kurzer Zeit erreichbar.

Verkehrsanbindung

Sehr gute Anbindung an das Uberregionale StraBennetz Uber die Autobahnen A73 und A3.

Der Hauptbahnhof Erlangen ist schnell erreichbar und bietet regelmaBige Regional- und ICE-
Verbindungen in Richtung Nirnberg, Bamberg, Miinchen und Frankfurt.

Mehrere Buslinien verbinden den Standort mit der Innenstadt, dem Bahnhof sowie den umliegenden
Stadtteilen.

Das gut ausgebaute Radwegenetz ermdglicht eine komfortable und sichere Erreichbarkeit wichtiger
Ziele innerhalb des Stadtgebiets.

Der Flughafen Nirnberg liegt nur etwa 15 bis 20 Fahrminuten entfernt und sorgt fur eine gute
nationale und internationale Anbindung.

Sonstige Angaben
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
Nr.14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprufen, 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 naturliche 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 finf 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 fiir die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die
darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu tGberprifen. 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 flir Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und
internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufihren.
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

VON POLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen
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VON POLL

lhre Immobilienspezialisten

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 09131 -8289000

Selbststandiger Shop Erlangen | Werner-von-Siemens-StraRe 1d | 91052 Erlangen

erlangen@von-poll.com | wumw.von-poll.com/erlangen
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Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

« Was ist Ihre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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VON POLL

FINANCE

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

o —— berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget P [Els

berechnen und die passende | = f*u.' F'-f

Finanzierungslosung ermitteln. SETED %
et : mednarl B
E[-I:' - o

www.von-poll.com/finanzieren
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