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Ein Zuhause zum Ankommen und Bleiben

VON POLL
IMMOBILIEN

Flachen & Zimmer
Wohnflache
Grundstlcksflache
Zimmer

Schlafzimmer
Badezimmer

Balkone / Terrassen
Terrassen

Balkon / Terrassenflache
Gartenflache

Stellplatze

Zustand
Baujahr
Verkaufstatus

Zustand
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137 m?
164 m?

N b

—

10 m?
13 m?

2019
offen

neuwertig

Preise & Kosten

Kaufpreis

Aussen-Courtage

Energieausweis

Art
gultig bis

Baujahr (Haus)

Primar-Energietrager

Wertklasse

Gebaudeart

Energieverbrauchkennwert

555.000 €

Kaufpreis

164 m?

Grundstiicksflache

137 m?

Wohnflache

4

Zimmer

lhr Ansprechpartner

Matthias Gebhardt
(Immobilienfachwirt (IHK) ,

Gepriifter freier Sachverstandiger

fur Immobilienbewertung
(PersCert))

555.000 €

Kauferprovision

Verbrauch
15.06.2036
2019
ERDGAS_SCHW
C
Wohngebaude
75.90
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Ausstattung

Allgemein
Ausstattungs-Kategorie
Gartennutzung

Gaste-WC

Befeuerung

Gas

Bauweise

Massivbauweise

Beschreibung zur Ausstattung

2 AuBenstellplatze zzgl. 30.000

Standard
v

v
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Bodenbelag
Fliesen

Fertigparkett

Heizungsart

Zentralheizung

unterkellert

unterkellert
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Beschreibung

Dieses moderne Reihenhaus verbindet eine durchdachte Raumaufteilung mit einem Wohnumfeld, in
dem man sich vom ersten Moment an zuhause fihlt.

Der helle Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses und bietet direkten Zugang zur
Terrasse und dem eigenen Garten — perfekt fir entspannte Stunden im Freien. Bodentiefe Fenster
durchfluten das Haus mit viel Tageslicht und schaffen eine angenehme Wohnatmosphare. Die
moderne Kiiche, ein Gaste-WC sowie die freundliche Atmosphéare schaffen ideale Voraussetzungen
flr komfortables Wohnen.

Im Obergeschoss befinden sich ein groBzligiges Schlafzimmer, ein separates Zimmer mit
bodentiefen Fenstern, das sich ideal als Ankleidebereich oder flexibel als weiteres Kinder-, Arbeits-
oder Gastezimmer nutzen lasst, ein Kinderzimmer sowie ein Tageslichtbad mit Dusche.

Das ausgebaute Dachgeschoss erganzt das Raumangebot um ein weiteres Zimmer mit eigenem Bad
und eignet sich ebenfalls hervorragend als Gastezimmer, Homeoffice oder privater Rlickzugsort.

Auch das Untergeschoss lberzeugt mit einem groBzligigen Hobbyraum mit Tageslichtfenster, der
vielseitig nutzbar ist — ob als Biro, Fitnessraum oder flr individuelle Hobbys. Zusatzlichen Komfort
bieten Fernsehanschlisse in allen Wohn- und Schlafrdumen.

Besonders hervorzuheben ist die lebendige Nachbarschaft mit inrem familiaren Miteinander. Hier
finden Kinder schnell Anschluss und Nachbarn begegnen sich noch persénlich — ein Umfeld, das
heute selten geworden ist.

Die hochwertige Einbaukiiche mit Siemens-Markenelektrogeraten ist bereits im Kaufpreis enthalten.
Zwei AuBenstellplatze kdnnen flr insgesamt 30.000 € zusatzlich erworben werden.

Ein Zuhause fur alle, die modernes Wohnen, Lebensqualitat und eine angenehme Nachbarschaft
miteinander verbinden mdchten.

Lage
Lage &amp; Verkehrsanbindung

Das Wohngebiet am Reuthsee befindet sich in attraktiver Ortsrandlage von Adelsdorf und verbindet
naturnahes Wohnen mit einer sehr guten Infrastruktur. Die Umgebung ist gepragt von Griinflachen,
Spazier- und Radwegen sowie dem namensgebenden Reutsee, der flir eine hohe Wohn- und
Freizeitqualitdt sorgt. Gleichzeitig sind Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Arzte und
weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs in wenigen Minuten erreichbar.

Die Gemeinde Adelsdorf liegt verkehrsgtinstig zwischen den Wirtschaftszentren Erlangen,
Forchheim und Bamberg. Uber die nahegelegene Autobahn A3 bestehen schnelle Verbindungen in
Richtung Nirnberg und Wirzburg. Auch die BundesstraBe B470 ist in kurzer Zeit erreichbar und
sorgt fur eine gute regionale Anbindung.

Der 6ffentliche Nahverkehr ist durch Busverbindungen in das regionale Verkehrsnetz eingebunden.
Eine Bushaltestelle befindet sich in fuBlaufiger Entfernung und ermdéglicht eine bequeme Anbindung
an die umliegenden Orte .

Die Kombination aus naturnahem Wohnumfeld, familienfreundlicher Infrastruktur und
hervorragender Erreichbarkeit macht die Lage besonders attraktiv fiir Familien, Berufspendler und
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alle, die ruhiges Wohnen mit kurzen Wegen verbinden mdchten.

Sonstige Angaben

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 Uberpriifen, 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 |hres 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 fiir die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben ibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die
darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. 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 fur 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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IMMOBILIEN®

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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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.: 09191 - 6984740

Selbststandiger Shop Forchheim | Klosterstrae 2 | 91301 Forchheim

forchheim@von-poll.com | www.von-poll.com/forchheim
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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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FINANCE

Immobilie
gefunden,

Finanzierung
gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget
berechnen und die passende
Finanzierungslosung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren
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Finanzierung
berechnen
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