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Auf einen Blick

26125016
ca. 211 m2
Satteldach
7

5

2

1980

2 x Freiplatz, 2 x
Garage

795.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision 3,57
% (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises.

2020

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung VERBRAUCH
Ol 201.50 kWh/m?2a
13.01.2036 G

Ol 1979
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Die Immobilie

1T

lhre 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

Selbststandiger Shop Forchheim | KlosterstraRe 2 | 91301 Forchheim

forchheim@von-poll.com | www.von—poll.com/forchheim
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

» Was ist lhre Immobilie wert?

» Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

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

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung /7
gelost. A

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget ' IEIH* ,,u.|3|
berechnen und die passende o § 3; -ia.
Finanzierungslosung ermitteln. é, =
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www.von-poll.com/finanzieren .
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Ein erster Eindruck

Dieses besondere Architektenhaus aus dem Jahr 1980 verbindet klare Linien,
grof3ziigige Raume und eine Warme, die sofort spirbar ist. Auf rund 155 m2 Wohnflache
entfaltet sich die Hauptwohnung in ein Zuhause, das viel Platz schenkt, aber dennoch
Geborgenheit vermittelt. Liebevoll erhaltene Materialien aus der Bauzeit wie Jura-
Marmor, dunkles Holz und verputzte Wande verleihen dem Haus Charakter und
Bestandigkeit. Im Erdgeschoss 6ffnet sich das helle Wohnzimmer mit Doppeltiren
nahtlos zum offenen Essbereich — ein Raum flir gemitliche Abende, gesellige Stunden
und entspannte Momente.

Die Treppe wurde harmonisch in den Wohnraum integriert und 6ffnet diese mit einem
Fenster fur mehr Licht und Weite. Sanfte Beleuchtung und ein stilvolles Kordelband
unterstreichen den wohnlichen Charakter und machen sie zu einem stimmigen
Bestandteil des Raumkonzepts. Der Wohn-Essbereich mit dunklen Holzbalken strahlt
Warme und Charakter aus und verleiht dem Raum eine stilvolle, gemutliche Atmosphéare
mit besonderem Charme.

Eine der beiden Terrassen bietet den perfekten Platz fur ein sonniges Fruhstiick und
einen entspannten Start in den Tag. Der offene Kamin drinnen wird schnell zum
Mittelpunkt, wahrend die angrenzende Terrasse mit Aufienkamin und tGberdachter
Sitzecke das Leben nach drauf3en verlangert.

Der Gartenanteil und der schone Ausblick sorgen fiir Ruhe und machen jede Jahreszeit
erlebbar. Kiiche, Speis und Diele sind funktional verbunden und untersttitzen einen
harmonischen Alltag. Erganzend steht eine separate zweite Kliche mit Wasseranschluss,
eigener Tur und praktischer Schmutzfangschleuse zur Verfigung.

Im Obergeschoss bietet das Haus Riickzug und Privatsphare. Zwei identisch
geschnittene Elternschlafzimmer liegen sich gegentiber und sind durch eine versteckte
Tar vom Kinder- und Gastebereich getrennt. Zwei Kinderzimmer mit Balkon, ein
Kinderbad mit Dusche und separatem WC sowie zwei Balkone sorgen fur Licht und
Bewegungsfreiheit. Ein Wascheabwurfschacht fihrt vom Obergeschoss bis in den Keller.
Ein kleiner Raum mit Spitzdach, vom Architekten geplant, schafft einen besonderen Ort
fur Musik, Ruhe oder Inspiration.

Der Dachboden ist niedrig gehalten und eignet sich gut als zusatzlicher Stauraum.
Zum Objekt gehort auBerdem eine komfortable Doppelgarage.

Zusatzlich verfiigt das Haus tiber eine durchdachte Panikbeleuchtung: Uber einen




Schalter im Schlafzimmer lassen sich bei Bedarf die Scheinwerfer an den vier
AulRenecken des Gartens einschalten. So wird das Grundstlick sofort hell ausgeleuchtet
und vermittelt ein Gefiihl von Sicherheit und Geborgenheit — besonders in der Nacht.

Das Haus verfligt Uber ein Haustelefon mit Sprechanlage, das sich tber drei Etagen
erstreckt. Die Anlage ist vorhanden, entspricht jedoch nicht mehr dem aktuellen Standard
und sollte im Zuge von Renovierungsarbeiten erneuert werden.

Die Einliegerwohnung befindet sich im Untergeschoss und ist eine gemiditliche,
abgeschlossene Wohneinheit mit separatem Eingang. Sie bietet ca. 56 m2 Wohnflache
und ist aktuell vermietet. Die Wohnung umfasst Kiiche, Speis, Wohnbereich,
Schlafzimmer und Bad.

Erganzend stehen im Untergeschoss mehrere Kellerrdume, der Heizungsraum sowie ein
separater Wellnessbereich mit Sauna, Dusche und WC zur Verfligung.

Eine feuerfeste Verbindungstir zur Hauptwohnung ist vorhanden und derzeit durch einen
Schrank verdeckt — ideal fur flexible Nutzungsmdéglichkeiten.

FuRbodenheizungen sorgen im gesamten Haus fur angenehmen Wohnkomfort.

Dieses Haus ist kein Standardbau. Es ist ein Zuhause mit Seele, mit durchdachten
Details, gro3zligigen Raumen und einem Platz fur Begegnung, stille Momente und pure
Lebensqualitat.
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Ausstattung und Detalils

- Vollkeller

- Einliegerwohnung 56 m2 mit separatem Stellplatz
- Doppelgarage und 2 Stellplatze

- Jura-Marmor-Boden

- Architektenhaus

- Decken teils dunkles Holz

- Sichtbare dunkle Holzbalken mit viel Charakter im Wohn- ERbereich
- Wande verputzt

- Treppe Jura Marmor

- 2-fach-Verglasung, teils angelaufen

- Fenster und Balkon/ Terassentlren abschliel3bar
- Badfenster in allen Badern ca. 2020 erneuert

- TUren Furnierholz dunkel

- Terrasse ca. 25 m?

- Fuhstlicksterasse Sid 10 gm

- 2 Balkone je ca. 5 mz

- 1 Sonnenbalkon 15 gm

- Einbauschrénke aus Bauzeit

- FuBbodenheizung

- Offener Kamin innen und auf3en

- Notkamin-Pufferrohr

- Leitungen fir evtl. Erdwarme gelegt

- Haustelefon mit Sprechanlage

- Panikbeleuchtung

- Schmutzfangraum mit seperatem Eingang und 2ter Kiiche
-Wasche Abwurfschacht vom 2. OG bis Keller
Derzeit ist die Einliegerwohnung vermietet
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Alles zum Standort

Die Immobilie liegt im Stadtgebiet am Waldrand von Forchheim (Oberfranken), einer
lebendigen Mittelstadt im Norden Bayerns zwischen den wichtigen Wirtschafts- und
Kulturzentren Nirnberg, Erlangen und Bamberg. Die Umgebung zeichnet sich durch eine
gute Mischung aus urbaner Infrastruktur und Wohnqualitéat aus, mit schnellen Wegen zu
Einkaufsmoglichkeiten, Freizeiteinrichtungen und dem historischen Zentrum.

Verkehrsanbindung — regional & Uberregional

Mit dem Auto: Die Stadt ist tber die Autobahn A 73 sehr gut angebunden, mit zwei
Abfahrten im Norden und Siuden des Stadtgebiets. Zusatzlich verlauft eine Bundesstralle
durch das Stadtgebiet und sorgt fir direkte Verbindungen in die umliegenden Regionen.
Dadurch sind sowohl das urbane Umland als auch Uberregionale Ziele unkompliziert mit
dem Pkw zu erreichen.

Mit der Bahn: Der Hauptbahnhof von Forchheim bietet regelméafige Verbindungen im
Regional- und S-Bahn-Verkehr — darunter S-Bahn-Linien Richtung Nirnberg, Erlangen
und Bamberg sowie Regionalexpressziige ( ICE ).

Offentlicher Nahverkehr: Ein gut ausgebautes Busnetz des Verkehrsverbunds GroRraum
Nurnberg (VGN) verbindet Wohngebiete mit dem Zentrum, Bahnhodfen und umliegenden
Stadtteilen. Zahlreiche Linien halten in fu3laufiger Nahe, sodass tagliche Wege ohne
eigenes Auto gut moglich sind.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres 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 tbernehmen 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Matthias Gebhardt

Werner-von-Siemens-Stral3e 1d, 91052 Erlangen
Tel.: +499131-8289000
E-Mail: erlangen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/at/impressum

