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91056 Erlangen / Alterlangen
Gestalten & Wohlfuhlen

VON POLL

IMMOBLLIEN 445.000€

Kaufpreis

114 m?

Wohnflache

lhr Ansprechpartner

Matthias Gebhardt

(Immobilienfachwirt (IHK) ,

Gepriifter freier Sachverstandiger
: . S fiir Immobilienbewertung

on-poll.com (PersCert®))

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 114 m? Kaufpreis 445.000 €

Zimmer 4 Hausgeld 372,87 €

Schlafzimmer 3 Aussen-Courtage Kauferprovision

Badezimmer 2

Balkone / Terrassen 2 Energieausweis

Stellplatze 1 Art Verbrauch
gliltig bis 02.08.2028

Zustand Baujahr (Haus) 1977

Baujahr 1977 Gebaudeart Wohngebaude

Verkaufstatus offen Energieverbrauchkennwert 128.50

Zustand gepflegt Primar-Energietrager OEL
Wertklasse D
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Ausstattung

Allgemein

Ausstattungs-Kategorie Standard
Gaste-WC v
Heizungsart

Zentralheizung v
Befeuerung

Ol v
Bauweise

Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung
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Kiiche

Einbaukliche

Bodenbelag
Fliesen

Parkett

unterkellert

unterkellert

- Die groBzigige 4-Zimmer-Wohnung bietet viel Platz fir die ganze Familie.

- Zwei Balkone laden zum Entspannen im Freien ein.

- Die funktionale Einbauklche ist bereits vollstandig ausgestattet.
- Ein separater, groBer Kellerraum sorgt fur praktischen Stauraum.

- Ein Tiefgaragenstellplatz bietet sicheres und bequemes Parken.
- Im Fahrradkeller ist ausreichend Stauraum flr Fahrrader und Zubehor.

- Der Trockenraum sorgt fur hygienisches Waschetrocknen.
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Beschreibung

Diese sehr stilvolle Etagenwohnung im ersten Obergeschoss besticht durch ein klares modernes
Wohnkonzept und eine durchdachte Raumaufteilung, die viel Platz fur individuelle Gestaltung bietet.
ZeitgemaBe Gestaltung und charmante Details schaffen ein Zuhause zum Wohlflihlen, das sich
perfekt an die Bedurfnisse von Paaren, Familien oder anspruchsvollen Singles anpassen lasst.

Die Wohnung empfangt Sie mit einer einladenden Diele, die nahtlos in den offenen Essbereich
Ubergeht. Von der Diele aus gelangen Sie auBerdem in alle weiteren Zimmer.

Der lichtdurchflutete Wohnbereich schafft mit groBzligigen Fensterfronten und dem direkten
Zugang zum Balkon eine offene und freundliche Atmosphare. Hier lassen sich gemitliche Abende
ebenso genieBen wie entspannte Stunden im Freien. Die angrenzende Kiiche bietet Raum fiir Ihre
personliche Einrichtung und individuelle Gestaltung.

Zwei Badezimmer ermdglichen eine flexible Nutzung. Ein Duschbad sorgt flir den schnellen Start in
den Tag und beherbergt zudem den Waschmaschinenanschluss. Das Wannenbad ladt zu
entspannten Wohlflihimomenten ein.

Das groBziigige Schlafzimmer bietet Platz fir einen Kleiderschrank und gewahrt direkten Zugang
zum zweiten Balkon ein echtes Highlight flir ruhige Morgenstunden oder entspannte Abende. Zwei
weitere ruhig gelegene und gut geschnittene Zimmer eignen sich flexibel als Kinder-, Arbeits-, oder
Gastezimmer.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch praktische Extras wie einen groBzligigen eigenen
Kellerraum sowie einen komfortablen Tiefgaragenstellplatz. Perfekt fir mehr Komfort und Sicherheit.
Das gepflegte Mehrfamilienhaus besticht durch sein angenehmes Wohnumfeld, das Ruhe, Qualitat
und Wertbestandigkeit harmonisch vereint.

Der Fahrradkeller bietet ausreichend Platz fur Fahrrader und Zubehor, sodass alles ordentlich,
geschitzt und leicht zuganglich ist. Der separate Trockenraum sorgt flr eine hygienische und
bequeme Mdglichkeit, Wasche und Textilien schonend zu trocknen.

Dieses Zuhause verbindet Komfort, Funktionalitdt und ein angenehmes Wohnambiente, ideal fir alle,
die Wert auf Qualitat und eine gepflegte Umgebung legen.

Lage

Die Immobilie liegt in einem der begehrtesten Wohngebiete im Erlanger Westen, im Stadtteil
Alterlangen. Diese Lage verbindet auf ideale Weise naturnahes Wohnen mit urbaner Nahe. Nur
wenige Minuten von der Innenstadt entfernt, genieBt man hier eine ruhige und familienfreundliche
Wohnatmosphare.

Besonders hervorzuheben ist die griine Umgebung. Der nahe gelegene Main-Donau-Kanal sowie
der weitlaufige Wiesengrund bieten direkten Zugang zu Erholungs- und Freizeitmoglichkeiten. Ob
Spaziergange, Joggingrunden, Radtouren oder einfach nur eine Auszeit im Griinen. Die Natur
beginnt hier praktisch vor der Haustir. Alte Baumbestéande, gepflegte Garten und zahlreiche
Grunflachen pragen das Bild der Nachbarschaft und tragen maBgeblich zur hohen Lebensqualitat
bei.

Trotz der idyllischen Lage ist die Anbindung hervorragend: Die Erlanger Innenstadt ist sowohl mit
dem Fahrrad als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln schnell erreicht. Einkaufsmoglichkeiten,
Schulen, Kindergarten und arztliche Versorgung befinden sich in unmittelbarer Umgebung. Auch die
A73 ist in wenigen Fahrminuten erreichbar und bietet eine schnelle Verbindung in die gesamte
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Metropolregion.

Alterlangen steht flr entspanntes Wohnen im Griinen, ohne auf die Vorteile stadtischer Infrastruktur
verzichten zu mussen.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 2.8.2028.

Endenergieverbrauch betragt 128.50 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietréger der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1977.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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 lhres Personalausweises
festhalten (wenn Sie als nattrliche 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 funf 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 flr 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 Gberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtlimer, Zwischenverkauf- und Vermietung
oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fir 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-

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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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON PQLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 09131 -8289 000

Shop Erlangen | Werner-von-Siemens-StraRe 1 d | 91052 Erlangen | erlangen@von-poll.com
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VON POLL

FINANCE

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget F in @i‘&%#}@ |
berechnen und die passende B 3%"‘ .E'g‘f
Finanzierungslosung ermitteln. A Eﬁ%ﬁﬁ‘
- medni
E-Erﬁl-r';‘r'd -
www.von-poll.com/finanzieren -
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