Forchheim

Aul3er gewohnliches Anwesen mit beeindruckender
Groldztugigket und vielsaitigem Wohnkonzept

Objektnummer: 26125077

o i 1

KAUFPREIS: 1.190.000 EUR ¢« WOHNFLACHE: ca. 292 m? « ZIMMER: 6 * GRUNDSTUCK: 1.338 m?
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Objektnummer: 26125077 - 91301 Forchheim

Auf einen Blick

26125077 1.190.000 EUR

ca. 292 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

3 Kaufpreises
ca. 164 m2

2 x Freiplatz, 2 x

Garage Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon




Objektnummer: 26125077 - 91301 Forchheim

Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Ol 151.10 kWh/m2a
23.03.2035 E

Ol 1987




VON POLL

Objektnummer: 26125077 - 91301 Forchheim

Diel mmobilie




VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 26125077 - 91301 Forchheim

Diel mmobilie

www.von-p




VON POLL

Objektnummer: 26125077 - 91301 Forchheim

Diel mmobilie




VON POLL

REAL ESTATE

Objektnummer: 26125077 - 91301 Forchheim

Diel mmobilie

www.von-poll.com




VON POLL

REAL ESTATE

Objektnummer: 26125077 - 91301 Forchheim

Diel mmobilie

www.von-poll.com




VON POLL

Objektnummer: 26125077 - 91301 Forchheim

Diel mmobilie




Objektnummer: 26125077 - 91301 Forchheim

Diel mmobilie




Objektnummer: 26125077 - 91301 Forchheim

Diel mmobilie




Objektnummer: 26125077 - 91301 Forchheim

Diel mmobilie




\/p VON POLL

Objektnummer: 26125077 - 91301 Forchheim

Diel mmobilie




\/p VON POLL

Objektnummer: 26125077 - 91301 Forchheim

Diel mmobilie

www.von-poll.com




Objektnummer: 26125077 - 91301 Forchheim

Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen

‘ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost. SR
Jetzt persénliches Kaufbudget e q,-@

berechnen und die passende B ‘*"'“ﬁ
Finanzierungsldsung ermitteln. ﬁ i =
*. l-
-ﬁq — .
www.von-poll.com/finanzieren ) ) |
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VON POLL

Immobilien-

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 persénliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

wiww.von-poll.com

Ilhre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 09191 -6984 740

Selbststandiger Shop Forchheim | KlosterstraRe 2 | 91301 Forchheim

forchheim@von-poll.com | www.von-poll.com/forchheim
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Ein erster Eindruck

Dieses aufRer gewohnlich grof3ziigige Haus mit ca. 292 m2 Wohnflache er streckt sich tber
zwei Etagen und Uberzeugt durch ein beeindruckendes Raumgefiihl sowie eine durchdachte
Grundrissgestaltung.

Bereits beim Betreten empfangt Sie ein sehr grol3ziigiger Eingangsbereich, der den
reprasentativen Charakter der Immobilie sofort spirbar macht. Von hier aus 6ffnet sich der
Zugang zu den zentralen Wohnbereichen: dem weitlaufigen Wohnzimmer sowie der
grof3zugig geschnittenen K iche.

Das Wohnzimmer besticht durch seine Helligkeit und Grof3ziigigkeit und bietet sowohl einen
direkten Zugang zum Balkon alsauch zur Terrasse. Diese fuhrt unmittelbar in den

wunder schon eingewachsenen Garten, der mit seinem idyllischen Gartenteich eine
besonder e, nahezu par kahnliche Atmosphér e schafft und zum Verweilen einladt.

Auch die Kiiche prasentiert sich in grof3ziigigen Dimensionen und bietet ausreichend Platz
fur gemeinsames K ochen und Leben. Von hier aus besteht ein direkter Zugang zur Terrasse
sowie ein praktischer Durchgang, der den Grundriss funktional erganzt und kurze Wegeim
Alltag ermaoglicht.

Erganzt wird das Raumangebot auf dieser Ebene durch ein komfortables Schlafzimmer mit
angrenzendem Ankleidezimmer sowie einem eigenen Badezimmer, ausgestattet mit
Badewanne und Dusche —ein privater Ruckzugsbereich mit hohem Wohnkomfort. Ein
separ ates Gaste-WC rundet das Raumangebot auf dieser Etage sinnvoll ab.

Im Obergeschoss erwartet Sie ein aul3er gewdhnlich grof3ziigiger Wohnbereich, der durch
seine Offenheit und Vielseitigkeit beeindruckt. Dieses Zimmer bietet sich ideal als zweites
Wohnzimmer oder reprasentativer Aufenthaltsbereich an und schafft ein Wohngefthl mit
besonderer Grof3zigigkeit. Erganzt wird dieser Bereich durch ein angrenzendes kleines
Zusatzzimmer, dasflexibel als Arbeits-, Gaste- oder Riickzugsraum genutzt werden kann.
Beide Réaume verfligen Gber einen direkten Zugang zum Balkon und bieten somit einen
schonen Ausblick sowie zusatzlichen Wohnkomfort im Freien.

Dar tber hinaus stehen im Ober geschoss zwel weitere Zimmer zur individuellen Nutzung zur
Verfligung, diesich ideal als Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer eignen und vielféltige
Gestaltungsmaoglichkeiten er 6ffnen. Abgerundet wird diese Etage durch zwei weitere
Badezimmer.




Das Unter geschoss bietet ein aul3er gewodhnlich groRRzligiges Raumangebot mit vielfaltigen
Nutzungsmoglichkeiten. Besonder s hervorzuheben ist ein sehr grof3er Hobby- bzw.
Partyraum, der sich ideal flir gesellige Abende, Feiern oder individuelle Freizeitgestaltung
eignet.

Ein direkter Zugang zur Garage sor gt fur zusatzlichen Komfort im Alltag und erméglicht
kurze Wege insHaus. Erganzt wird die Ebene durch den Heizungsraum sowie einen
separaten Tankraum.

Dar Uiber hinaus stehen weiter e grof3ziigige Abstellraume zur Verfligung, die flexibel genutzt
werden kdnnen —sei es als L agerflache, Werkstatt oder fir individuelle Bedlrfnisse.

I nsgesamt Uiber zeugt diese Immobilie durch Grol3ztgigkeit, durchdachte Architektur, einen
wunder schénen Garten und vielseitige Nutzungsmdglichkeiten —ein Wohnkonzept mit
besonderer Qualitat und Raum fir individuelle L ebensentwiir fe.
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Ausstattung und Details

Ausstattungs-Highlightsim Uberblick:

- Massive Bauweise und dur chdachte Ar chitektur,

Das Haus Uber zeugt durch seine solide Bauweise und eine bisinskleinste Detail durchdachte
Architektur —jedes Element wurde mit Prazision und Liebe zum Handwerk umgesetzt.

- Grol3ztigige Raumgestaltung:

Die weitlaufigen, offenen und hellen RGume schaffen ein moder nes Wohngefihl und
ermoglichen einen har monischen Uber gang zwischen Wohnen, Arbeiten und Entspannen.

- Blick ins Griine:

Von nahezu jedem Raum aus er 6ffnet sich ein herrlicher Ausblick in die umliegende Natur,
der sofort fur ein Gefiihl von Ruhe und Weite sorgt und den Alltag entschleunigt.
—Romantischer Gartenteich mit Sitzecke:

Eingebettet in dieliebevoll angelegte Gartenlandschaft 1&adt der Teich mit seiner gemtlichen
Sitzecke zum Verweilen, L esen oder Entspannen ein.

- Privatsphére und Riickzug:

Der Garten ist so gestaltet, dass Sie ungestérte Privatsphéar e genief3en und zugleich
ausreichend Platz fiir gesellige Stunden im Freien haben.

- Komfortable Parkmaglichkeiten:

Zwei Garagen und zwei AuRenstellplatze bieten grofRzligig Platz fur Ihre Fahrzeuge und die
Ihrer Gaste.

- FuBbodenheizung

- Offener Kamin im Wohnzimmer

- Die Rallladen im Haus sind Uberwiegend elektrisch

- Alle elektrischen Rollladen im Erd- und Untergeschoss sind mit Zeitschaltuhren
ausgestattet.

- Beide Garagen sind elektrisch bedienbar.

- Der grof3ziigige Kellerbereich bietet nicht nur reichlich Stauraum, sondern auch vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten —ob Heimkino, Fitnessraum oder Homeoffice.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und gewachsenen Wohnlage in Forchheim. Das
direkte Umfeld ist gepréagt von gepflegten Ein- und Zweifamilienhausern und einem
harmonischen Wohnumfeld mit Uberwiegend ansprechender Bebauung. Die L age bietet ein
hohes MalR an Wohnqualitét und Privatsphare.

Forchheim liegt im Herzen der Metropolregion Nurnberg und verbindet historische
Altstadtatmosphare mit moderner Infrastruktur. Die Stadt verflgt tGber eine sehr gute
Versorgungslage mit zahlreichen Einkaufsmaglichkeiten, Fachgeschéaften, Supermarkten
sowie einem vielfaltigen gastronomischen Angebot. Die charmante Altstadt mit ihren
Fachwerkhéausern, Cafésund kulturellen Einrichtungen ist schnell erreichbar und préagt den
besonderen Charakter der Stadt.

Auch far Familien ist die Infrastruktur ideal: Kindergarten sowie Grund- und
weiter flihrende Schulen befinden sich in gut erreichbarer Nahe. Erganzt wird das Angebot
durch vielfaltige Freizeit- und Sportmdglichkeiten sowie ein aktives Vereinsleben.

Die naturnahe Umgebung bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Die frankische

L andschaft mit ihren Wiesen, Waldern und Radwegen ladt zu vielféaltigen Outdoor -
Aktivitaten ein. Besonder s die nahegelegene Frankische Schweiz bietet zusatzliche Ausflugs-
und Erholungsmdoglichkeiten.

Die Verkehrsanbindung ist sehr gut. Uber die Bundesstrafe sowie die Autobahn A73
bestehen schnelle Verbindungen nach Erlangen, Nirnberg und Bamberg. Der Forchheimer
Bahnhof sorgt flir eine sehr gute regionale und tberregionale Anbindung. Erganzend ist
auch der offentliche Nahverkehr sehr gut ausgebaut, sodass das Stadtzentrum sowie
umliegende Stadtteile bequem mit dem Buserreichbar sind.

I nsgesamt verbindet die Lage eine ruhige Wohnatmosphéare mit hervorragender
Infrastruktur, guter Verkehrsanbindung und hoher Lebensqualitét.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Matthias Gebhar dt

Wer ner-von-Siemens-Straf3e 1d, 91052 Erlangen
Tel.: +499131-8289000
E-Mail: erlangen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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