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Auf einen Blick

25125094
ca. 114 m2?

1
4
3
2
1977

395.000 EUR
Etagenwohnung

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

gepflegt

Massiv

Gaste-WC,
Einbaukiliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Ol 128.50 kWh/m2a
02.08.2028 D

Ol 1977
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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.

wiww.von-poll.com

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. Py gl

T berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget ' IEIH* ,,u.|3|
berechnen und die passende : L~ EJ?‘H ".i.l!':
Finanzierungslosung ermitteln. ﬁ,

www.von-poll.com/finanzieren
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Arbeiten/
Kind Il
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Ein erster Eindruck

Diese sehr stilvolle Etagenwohnung im ersten Obergeschoss besticht durch ein klares
modernes Wohnkonzept und eine durchdachte Raumaufteilung, die viel Platz fir
individuelle Gestaltung bietet. ZeitgemalRe Gestaltung und charmante Details schaffen
ein Zuhause zum Wohlfuhlen, 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 tbergeht. Von der Diele aus gelangen Sie auRerdem in alle weiteren Zimmer.

Der lichtdurchflutete Wohnbereich schafft mit groR3ziigigen Fensterfronten und dem
direkten Zugang zum Balkon eine offene und freundliche Atmosphaére. Hier lassen sich
gemditliche Abende ebenso geniel3en wie entspannte Stunden im Freien. Die
angrenzende Kiiche bietet Raum fiir Ihre persénliche Einrichtung und individuelle
Gestaltung.

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

Das groR3zligige Schlafzimmer bietet Platz fir einen Kleiderschrank und gewahrt direkten
Zugang zum zweiten Balkon ein echtes Highlight fur 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
grof3zugigen eigenen Kellerraum. Ein komfortabler Tiefgaragenstellplatz kann bei Bedarf
optional hinzu erworben werden. Das gepflegte Mehrfamilienhaus tberzeugt 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 fir eine
hygienische und bequeme Mdglichkeit, Wasche und Textilien schonend zu trocknen.

Dieses Zuhause verbindet Komfort, Funktionalitat und ein angenehmes Wohnambiente,
ideal fur alle, die Wert auf Qualitat und eine gepflegte Umgebung legen.
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Ausstattung und Detalils

- Die groRRzuigige 4-Zimmer-Wohnung bietet viel Platz fur die ganze Familie.
- Zwei Balkone laden zum Entspannen im Freien ein.

- Die funktionale Einbaukulche ist bereits vollstandig ausgestattet.

- Ein separater, grol3er Kellerraum sorgt fur praktischen Stauraum.

- Im Fahrradkeller ist ausreichend Stauraum fur Fahrrader und Zubehor.

- Der Trockenraum sorgt fur hygienisches Waschetrocknen.
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Alles zum Standort

Die Immobilie liegt in einem der begehrtesten Wohngebiete im Erlanger Westen, im
Stadstteil Alterlangen. Diese Lage verbindet auf ideale Weise naturnahes Wohnen mit
urbaner Nahe. Nur wenige Minuten von der Innenstadt entfernt, geniel3t man hier eine
ruhige und familienfreundliche Wohnatmosphare.

Besonders hervorzuheben ist die grine 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 Haustur. Alte
Baumbestande, gepflegte Garten und zahlreiche Grinflachen pragen das Bild der
Nachbarschaft und tragen maf3geblich zur hohen Lebensqualitat bei.

Trotz der idyllischen Lage ist die Anbindung hervorragend: Die Erlanger Innenstadt ist
sowohl mit dem Fahrrad als auch mit offentlichen 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 Metropolregion.

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




Objektnummer: 25125094 - 91056 Erlangen / Alterlangen — Alterlangen

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 2.8.2028.

Endenergieverbrauch betragt 128.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager 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 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



/de/impressum

