A

91301 Forchheim / Kersbach
Sanierungsobjekt mit Wow-Faktor

Exposé online aufrufen
https://www.bamberger.immo/expose/nszdrgtu

ORI 645.000 €

e Kaufpreis
304 m? 1200 m?
Wohnflache Grundstiicksflache
7
Zimmer

lhr Ansprechpartner

Matthias Gebhardt
(Immobilienfachwirt (IHK) ,
Gepriifter freier Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung

Flachen & Zimmer
Wohnflache
Nutzflache
Grundstucksflache
Zimmer

Schlafzimmer
Badezimmer

Balkone / Terrassen
Terrassen

Stellplatze

Zustand

Baujahr
Verkaufstatus

Zustand

Sanierungsobjekt mit Wow-Faktor

von-poll.com

304 m?
95 m?
1.200 m?

N AN

—_—

1978
offen

sanierungsbedi

(PersCert®))

Preise & Kosten
Kaufpreis 645.000 €

Aussen-Courtage Kauferprovision

Energieausweis
Art Verbrauch
glltig bis 29.05.2035
Baujahr (Haus) 1978
Gebaudeart Wohngebaude
Energieverbrauchkennwert 190.10
Primar-Energietrager OEL
Wertklasse F
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Ausstattung
Allgemein Bodenbelag
Ausstattungs-Kategorie Standard Fliesen v
Kamin v Teppich v
Gartennutzung v
Giste-WC N Heizungsart

Zentralheizung v
Befeuerung
Al N unterkellert

unterkellert zum Teil
Dachform
Satteldach v Bauweise

Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

- GroBzligiges Einfamilienhaus mit ca. 300 m2 Wohnflache
- Sieben gut geschnittene Zimmer mit durchdachtem Grundriss
- GroBzlgige Fensterflachen fir helle, freundliche Rdume

- Zwei Badezimmer
- Voll unterkellerter Bereich mit zusatzlichen Nutzflachen
- Sanierungsbedurftiger Zustand, aber solide, massive Bausubstanz

- Perfekte Basis flr umfassende Modernisierung und energetische Verbesserungen
- Viel Potenzial fur individuelle Gestaltung, Erweiterung oder Neubau
- GroBzligiges Grundstiick von ca. 1.200 m?

- Viel Platz fur Garten, Terrasse und Spielflachen
- Vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten (Familienwohnen, Homeoffice, Mehrgenerationenhaus)
- Architektonisch gebaut
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Beschreibung

Einzigartige Chance mit Entwicklungspotenzial — sanierungsbedirftiges Einfamilienhaus auf groBem
Traumgrundstiick in Forchheim-Kersbach

In ruhiger und familienfreundlicher Lage von Forchheim-Kersbach erwartet Sie dieses groBziigige
Einfamilienhaus auf einem ca. 1.200 m? groBen Grundsttlick — ein echtes Unikat fir Menschen mit
Weitblick, die das Besondere suchen und bereit sind zu investieren.

Mit rund 300 m? Wohnflache, verteilt auf sieben gut geschnittene Zimmer, bietet die Immobilie viel
Raum fir individuelle Lebenskonzepte: ob fir eine groBe Familie, als Mehrgenerationenhaus oder
zum Wohnen und Arbeiten unter einem Dach. Der durchdachte Grundriss und die lichtdurchfluteten
Raume schaffen eine einladende Basis — die perfekte Grundlage, um Wohntrdume wahr werden zu
lassen.

Wichtig zu wissen: Das Haus befindet sich in einem stark sanierungsbedirftigen Zustand. Es bedarf
umfassender Modernisierungen — sowohl im Innen- als auch im AuBenbereich. Eine solide
Bausubstanz ist jedoch vorhanden, sodass Sie hier mit fachlicher Planung und handwerklichem
Geschick ein ganz personliches Wohnjuwel schaffen kénnen. Energetische Verbesserungen,
Grundrissanpassungen oder sogar eine Erweiterung des Gebaudes sind realisierbar.

Die Investition lohnt sich — insbesondere durch die herausragende Lage und das groBe Grundstick
mit vielfaltigen Gestaltungsmadglichkeiten.

Umfassende finanzielle Planung ist unerlasslich. Eine gesicherte Finanzierung sollte bereits vor einer
Besichtigung gewahrleistet sein. Gern unterstitzen wir Sie bei Fragen zur Baufinanzierung oder zu
mdglichen KfW-Férderprogrammen — unsere Partner von VON POLL FINANCE stehen Ihnen hierfir
zur Seite.

Einige der abgebildeten Fotos wurden digital bearbeitet und dienen der Visualisierung moglicher
Gestaltungsmadglichkeiten.

Lage

Kersbach ist ein charmant gelegener Stadtteil der GroBen Kreisstadt Forchheim in Oberfranken und
vereint auf besondere Weise die Ndhe zur Natur mit der Erreichbarkeit urbaner Zentren. Nur rund
vier Kilometer slidlich des Forchheimer Stadtkerns gelegen, ist der Ort umgeben von sanften
Hugeln, weiten Feldern und angrenzenden Waldern, die zu Spaziergangen, Radtouren und
entspannter Erholung im Grlinen einladen.

Diese ruhige, landliche Umgebung verleiht Kersbach seinen ganz eigenen Charakter — ein Ort, an
dem man zur Ruhe kommen kann, ohne auf die Annehmlichkeiten des modernen Lebens verzichten
zu mussen. Die gute Verkehrsanbindung unterstreicht die Attraktivitat des Standorts: Mit einem
eigenen S-Bahn-Haltepunkt ist Kersbach direkt mit Forchheim, Erlangen, Bamberg und Nirnberg
verbunden. Auch die nahe gelegene Autobahn A73 sorgt fiir eine schnelle Verbindung mit dem Auto
— perfekt flr Berufspendler, Studierende oder alle, die flexibel und mobil bleiben méchten.

Trotz seiner naturnahen Lage ist der Ort gut versorgt. Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen
Bedarf, ein Backer, ein Getrankemarkt sowie kleinere Dienstleister sind direkt vor Ort. In der nahe
gelegenen Stadt Forchheim stehen darlber hinaus zahlreiche Fachgeschafte, Supermarkte,
Apotheken und medizinische Einrichtungen zur Verfiigung. Familien profitieren von einem
Kindergarten, einer Grundschule und sicheren Wegen — erganzt durch Spielplatze und Angebote fiir
Kinder und Jugendliche.

Das Gemeinschaftsleben in Kersbach ist lebendig und offen. Die katholische Kirche St. Johannes
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Baptist und St. Ottilie, das Pfarrzentrum und ein aktives Vereinswesen bieten zahlreiche
Maoglichkeiten zur Begegnung und Mitgestaltung — neue Bewohner werden herzlich aufgenommen
und schnell Teil des Gemeindelebens.

Kersbach ist mehr als nur ein Ort zum Wohnen — es ist ein Platz zum Ankommen. Die Kombination
aus Natur, Infrastruktur, Gemeinschaft und Nahe zur Stadt macht den Stadtteil zu einem echten
Geheimtipp fur alle, die sich nach einem ausgewogenen, erflilliten Lebensumfeld sehnen. Wer hier
lebt, findet nicht nur ein Zuhause, sondern ein echtes Stlick Heimat.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 29.5.2035.
Endenergieverbrauch betrdgt 190.10 kwh/(m?2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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 Uberprifen, 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 natirliche 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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.‘ VON POLL

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.: 09191 - 6984 74 0

Shop Forchheim | KlosterstrafSe 2 | 91301 Forchheim | forchheim@von-poll.com

www.von-poll.com/forchheim



Exposé online aufrufen
https://www.bamberger.immo/expose/nszdrgtu

VON POLL

FINANCE

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget F ; s %ﬁ-#
berechnen und die passende N 3%"‘ 'i"gmf

g
Finanzierungslosung ermitteln. - B %?E‘
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5 i -

Finanzierung
berechnen
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www.von-poll.com/finanzieren
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VON POLL
FINANCE

Fuar dieses Objekt
erhalten Sie

staatliche
I'orderungen.

Holen Sie sich die staatlichen Zuschisse.*
Unser Experte berat Sie gerne.

*pei energetischer Sanierung
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