Erlangen — Blichenbach

Verborgener Schatz von 1920 — Ideal zur
kompletten Neugestaltung
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KAUFPREIS: 330.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 143 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 280 m2
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Auf einen Blick

25125106

ca. 143 m2
Satteldach
6

3

1

1920

1 x Garage

330.000 EUR
Einfamilienhaus

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

1978

Massiv

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung BEDARF

Strom 309.80 kWh/m2a
H

17.06.2035
1920

Elektro
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen

‘ VON POLL
%ﬁ‘

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

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

erlangen@von-poll.com | www.von-poll.com/erlangen
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Die Immobilie

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget / N EesaE
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berechnen und die passende : e ]
Finanzierungslésung ermitteln. B "%:
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Immobilien-
8 bewertung -
,,,,,, { exklusiv und

professionell.

+ Was ist lhre Inmobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

« Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Inmobilie aus?

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

Ein Zuhause mit Geschichte — ein Platz fur Neues und Altes

Dieses charmante Haus aus dem Jahr 1920 ist ein wahres Juwel flr kreative Kopfe, die
ein auRergewohnliches Zuhause mit einer Mischung aus Geschichte und Moderne
erschaffen mochten. Auf einem grof3ziigigen Grundstiick von 280 m2 und mit einer
Wohnflache von 143 m? bietet es viele Mdglichkeiten, um ein einzigartiges Zuhause zu
gestalten. Doch dieses Haus verlangt nach einer umfassenden Sanierung —
maoglicherweise sogar einer kompletten Entkernung — um sein volles Potenzial zu
entfalten.

Das Haus braucht wirklich eine umfassende Sanierung. Auch energetisch wére das sehr
sinnvoll — insgesamt sollte man daftir etwa 280.000 Euro zuséatzlich einplanen.

Die 6 Zimmer, darunter 3 Schlafzimmer, bieten viel Raum, aber der Charme der
Vergangenheit ist derzeit nur mit viel Arbeit und Vision wiederherstellbar. Das Bad,
ebenso wie andere Bereiche des Hauses, missen mit viel Liebe und Fachkenntnis
modernisiert werden. Der Zustand des Hauses lasst es zu einem perfekten Projekt fir all
jene, die den Mut und die Leidenschaft haben, ein Gebaude aus dem Jahr 1920 wieder
zum Leben zu erwecken.

Der gro3zuigige Garten bietet eine wunderbare Erweiterung des Hauses und ist der
perfekte Ort, um eine grine Oase zu erschaffen. Er ladt dazu ein, kreativ zu werden und
den Auf3enbereich nach eigenen Winschen zu gestalten. Eine Garage fur zusétzlichen
Stauraum oder als Platz fur Hobbyprojekte rundet das Angebot ab.

Obwohl das Haus in einem stark sanierungsbeddtirftigen Zustand ist, bringt es grof3es
Potenzial mit sich. Es wartet nur darauf, dass jemand mit der nétigen Vision und dem
handwerklichen Geschick es in ein einzigartiges, modernes Zuhause verwandelt. Dieses
Haus ist mehr als nur ein Gebaude — es ist eine Leinwand, auf der lIhre Ideen und
Traume Wirklichkeit werden kdénnen.
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Ausstattung und Detalils

- Charmante Raumaufteilung tber drei Etagen mit vielseitiger Nutzungsmaglichkeit
- Gestaltungsfreiraum fir individuelle Modernisierung oder Ausbau

- Vorderhof mit Raum, ideal fir Hobby oder Handwerk

- Eigener Garten mit Platz fur Erholung, Spiel oder Selbstversorgung

- Garage direkt am Haus fur sicheres und bequemes Parken

- Nachtspeicherofen als strombetriebene Heizldsung

- Einbauktiche vorhanden

- Ruhige Lage mit guter Anbindung an Einkaufsmaoglichkeiten und Infrastruktur

- Massive Bausubstanz, ideal als Basis fur Sanierung oder Modernisierung

- Helle Raume mit guter Belichtung durch grof3zligige Fensterflachen

- Kombination aus Wohn- und Nutzflachen, perfekt fur Familie, Beruf oder Hobby
- Dachgeschoss-Studio mit Ausbaumaoglichkeit fir kreative Nutzung

- Innenhof mit zuséatzlicher Stellflache oder Erweiterungspotenzial

- Grundstiick mit angenehmer Grol3e — pflegeleicht, aber nutzbar

- Interessante Lage fur eventuellen Neubau
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Alles zum Standort

Die angebotene Immobilie befindet sich im Erlanger Stadtteil Biichenbach, einer
gewachsenen und gefragten Wohnlage im Westen der Stadt. Das Umfeld vereint ruhiges,
familienfreundliches Wohnen mit der N&he zur Innenstadt und bietet eine ausgewogene
Kombination aus urbanem Komfort und naturnahem Lebensgefunhl.

In Blchenbach finden sich zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs direkt
vor Ort. Supermarkte, Backereien, Apotheken und kleinere Geschéfte sind bequem zu
Fuld erreichbar. Erganzt wird das Angebot durch gemitliche Cafés, Restaurants und
Dienstleister, die den Alltag angenehm und unkompliziert gestalten. Auch medizinische
Versorgung ist durch nahegelegene Arztpraxen und Apotheken gesichert.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Mehrere Buslinien verbinden Blichenbach
zuverlassig mit der Erlanger Innenstadt, dem Hauptbahnhof, der Universitat und dem
Siemens-Campus. Die nahe gelegene Auffahrt zur A73 bietet zudem eine schnelle
Anbindung an das Uberregionale StralBennetz und macht die Lage besonders attraktiv fur
Pendler in Richtung Nirnberg, Bamberg oder Firth.

Biichenbach verfugt Gber ein solides Bildungsangebot mit Kindergarten, einer
Grundschule und einer nahegelegenen Realschule. Weitere Schulen sowie
Universitatsstandorte sind mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln oder dem Fahrrad ebenfalls
gut erreichbar. Das macht den Stadtteil besonders attraktiv fir Familien, die ein sicheres
und gut strukturiertes Umfeld suchen.

Auch far Erholung und Freizeit ist gesorgt: In der ndheren Umgebung laden Felder,
Walder und gepflegte Grinanlagen zu Spaziergangen, Joggingrunden oder Radtouren
ein. Vereine, Sporteinrichtungen und Spielplatze foérdern das Gemeinschaftsleben und
bieten vielfaltige Aktivitaten fir alle Altersgruppen. Die Nahe zum Wiesengrund und der
Regnitz schafft zusatzliche Moglichkeiten zur naturnahen Freizeitgestaltung.

Biichenbach verbindet hohe Lebensqualitat mit gewachsener Infrastruktur, guter
Erreichbarkeit und einem angenehmen Wohnumfeld. Wer hier lebt, profitiert von der
Ruhe eines gut eingebundenen Stadtteils — und von der Flexibilitat, alle Angebote einer
lebendigen Universitatsstadt in wenigen Minuten zu erreichen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 309.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1920.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres 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 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.: +49 9131 -8289 00 0
E-Mail: erlangen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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