Erlangen - Buchenbach

Kochen. Leben. Genielden

Objektnummer: 26125070

KAUFPREIS: 696.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 120 m2 « ZIMMER: 4 * GRUNDSTUCK: 211 m?
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Auf einen Blick

26125070 696.000 EUR

ca. 120 m2 Reiheneckhaus

4 Kauferprovision

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

2 beurkundeten

2001 Kaufpreises

1x Garage 2022
gepflegt
Fertigteile
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 53.00 kWh/m2a
03.06.2036 B

Gas 2001
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Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

e

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen

‘ VON POLL

Ihre 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.: 09131 -8289000

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

erlangen@von-poll.com | www.von-poll.com/erlangen
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Diel mmobilie

‘ VON POLL

Immobilien-

| ¥ bewertung -

vvvv 1 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.

‘ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget ' E}&:?fﬁm

berechnen und die passende | B .i_!:‘f
Finanzierungslésung ermitteln. h&f% =
g g T %ﬁ':' =
| | EELE
www.von-poll.com/finanzieren 7l ) -

- . Lo
A WEINSES
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Reihenendhaus aus dem Jahr 2001 bietet auf ca. 120 m2 Wohnflache und
einem 211 m2 grofRen Grundstiick ein Zuhause zum Ankommen und Wohlftihlen. Die
durchdachte Raumaufteilung mit vier Zimmern, drei Schlafzimmern und zwei moder nen
Badezimmern schafft ideale Voraussetzungen fur entspanntes Wohnen.

Der helle Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang zur sonnigen Terrasse und dem
liebevoll angelegten Garten bildet das Her zstlick des Hauses. |m Wohnbereich sorgen
Fliesen und Laminat fiir eine ansprechende und pflegeleichte Ausstattung.

Die 2016 eingebaute Einbauktiche mit moderner Kochinsel Uberzeugt mit hochwertigen
Geraten und einem Side-by-Side-K tihlschrank mit Wasser anschluss und Eiswirfelautomat.
Ein fest installierter Abluftanschlussfir den Trockner bietet zusatzlichen Komfort.

Besonder s charmant sind die beiden Zimmer im Ober geschoss mit Schlafpodesten und
Balkonzugang. Das Schlafzimmer verfligt Gber mal3gefertigte Einbauschranke.
Hochwertiger Korkboden im Obergeschoss sor gt fiir eine angenehme Wohnatmosphéare.

Die Immobilie wurde laufend moder nisiert: neue K tiche (2016), moder ne Béader (2017),
Fassadenuiber ar beitung (2021) sowie neue Heizungsanlage und aufgear beitete Fenster
(2022). Der Keéller ist vollstandig gefliest und vielseitig nutzbar.

Der gepflegte Aul3enbereich bietet neben Terrasse und Garten einen praktischen Fahrrad-
und Ger ateschuppen. Eine Garage rundet dieses attraktive Angebot ab.

Ein Haus, das mit seinem sehr gepflegten Zustand, zahlreichen M oder nisierungen und
einem schonen Aulenbereich Uber zeugt — hier kénnen Sie direkt einziehen und sich
wohlfuhlen.
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Ausstattung und Details

Einbaukliche mit Side-by-Side K Gihlschrank

neue Bader

2 Kinderzimmer mit Schlafpodest und Zugang zum Balkon
Abluftschlauch fur Trockner

Schlafzimmer mit Einbauschrank

Ger ateschuppen

Garage

Garten

Terrasse
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Alles zum Standort

Lage

Die Straf3e befindet sich im westlichen Stadtgebiet von Erlangen im Stadtteil Blichenbach.
Der Standort zeichnet sich durch eine tberwiegend wohngepr agte Umgebung mit guter
Nahver sorgung sowie kurzen Wegen zu Einkaufs-, Bildungs- und Freizeiteinrichtungen aus.
Das Stadtzentrum von Erlangen ist sowohl mit dem Auto alsauch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln und dem Fahrrad in kurzer Zeit erreichbar.

Verkehrsanbindung

Sehr gute Anbindung an das Uberregionale Strafennetz tiber die Autobahnen A73 und A3.
Der Hauptbahnhof Erlangen ist schnell erreichbar und bietet regelmaRige Regional- und

| CE-Verbindungen in Richtung Nurnberg, Bamberg, Minchen und Frankfurt.

Mehrere Buslinien verbinden den Standort mit der I nnenstadt, dem Bahnhof sowie den
umliegenden Stadtteilen.

Das gut ausgebaute Radwegenetz ermdglicht eine komfortable und sichere Erreichbarkeit
wichtiger Zieleinnerhalb des Stadtgebiets.

Der Flughafen NUrnberg liegt nur etwa 15 bis 20 Fahr minuten entfernt und sorgt flr eine
gute nationale und inter nationale Anbindung.
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Sonstige Angaben

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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