\/p VON POLL

Erlangen - Erlangen Sud

Wertigkeit, die man sieht. Wohngefihl, das man
spurt.

Property ID: 26125085

PURCHASE PRICE: 1.090.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 128 m2 « ROOMS: 6 ¢ LAND AREA: 215 m?
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At aglance

26125085 1.090.000 EUR

ca. 128 m2 Mid-terrace house

Gabled roof Kauferprovision

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

5 beurkundeten

2 Kaufpreises

2006 Like new

2x Car port Solid

Terrace, Guest WC,
Garden / shared use
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Energy Data

District heating Ener gy consumption
Remote certificate
27.07.2036 83.80 kWh/m2a

C

Air-to-water heat

pump
2006
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen
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The property

‘ 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.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget ' (O =0
- = ﬁ“éf&‘bz
berechnen und die passende L ]
Finanzierungslosung ermitteln. h&fﬁé, =
b S 3
e B
www.von-poll.com/finanzieren ) -

- . Lo
A WEINSES
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The property

‘ VON POLL

lhre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persoénlich und individuell zu beraten.
T.: 09131 -8289000

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

erlangen@von-poll.com | www.von-poll.com/erlangen
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A first impression

Manche Hauser beeindrucken auf den ersten Blick —ander e entfalten ihren besonderen
Charme mit jedem Schritt.

Dieses exklusive Reihenmittelhausim begehrten Erlanger Osten gehort zweifellos zur
Zweiten Kategorie.

Bereitsbeim Betreten empfangt Sie ein liebevoll angelegter Vorgarten mit zwel
komfortablen Carports.

Dieklare Architektur und dieruhige Atmosphare ver mitteln sofort das Gefuhl,
angekommen zu sein.

Im Inneren 6ffnet sich ein groRzligiger Wohn-, Ess- und Kochbereich, der das Herzstlick des
Hauses bildet. Bodentiefe Fenster holen viel Tageslicht ins Haus und schaffen flieRende
Uber gange zwischen Innen- und AuRenbereich.

Der Blick fallt in den geschmackvoll angelegten, geschitzten Garten —ein Ort der Ruhe, an
dem Sie entspannte Stunden im Freien genief3en kénnen.

Die nach Stiden ausgerichtete Terrasseist mit einer hochwertigen, elektrisch steuerbaren
Markiseinklusive intelligentem Wetter sensor ausgestattet und verbindet stilvollen
Sonnenschutz mit maximalem Bedienkomfort. Die hochwertige ALNO-Markenkiiche fligt
sich harmonisch in den offenen Wohnbereich ein und tberzeugt mit einer edlen Granit-
Arbeitsplatte sowie einer elegant integrierten, innenliegenden Spule.

Hochwertige Granitfensterbanke sowie liebevoll ausgewahlte Designelemente verleihen den
Raumen eine zeitlose Eleganz und unter streichen den hohen Qualitatsanspruch dieser
Immobilie. Das stilvolle Fischgratparkett rundet das hochwertige Gesamtbild perfekt ab und
sorgt fiir ein war mes, wohnliches Ambiente.

Auch das Obergeschoss begeistert mit einer durchdachten Raumaufteilung. Die
hochwertigen Badezimmer mit eleganten Granitfliesen, komfortabler Fu3bodenheizung und
geschmackvoll abgestimmten Badmdbeln schaffen eine Atmosphare, die an einen exklusiven
Spald erinnert.

Das Dachgeschoss bildet nahezu eine eigene Wohnebene. Ob als stilvoller Elternber eich mit
Schlafzimmer, Ankleide und Bad oder als Ruickzugsort fur Kinder mit zwei Zimmern und
eigenem Badezimmer — hier er6ffnen sich vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Beide RGume
verflgen Uber einen direkten Zugang zur geschiitzten, innenliegenden Loggia, die einen ganz
besonderen Platz zum Entspannen bietet.

Ein weiterer Pluspunkt ist der helle Hobbyraum mit Fenster und Heizung. Ob Homeoffice,
Fitnessbereich, Atelier oder Gastezimmer —dieser Raum passt sich flexibel Ihren
individuellen L ebensentwurfen an.

Auch technisch Uber zeugt das Haus auf ganzer Linie. Die Beheizung erfolgt Uber
Fernwdarme, der Boiler wurdeerst im Jahr 2019 erneuert und sorgt fir zusatzlichen




Komfort sowie Zukunftssicher heit.
Dieses Zuhauserichtet sich an Menschen, die Wert auf Qualitéat, Stil und ein har monisches
Wohnambiente legen. Hier verbindet sich hochwertige Ausstattung mit einer durchdachten

Architektur zu einem Zuhause, das jeden Tag aufs Neue begeistert
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Details of amenities

- Exklusives Reihenmittelhausin begehrter Lage von Erlangen
- Hochwertiges Fischgrat Parkett

- Offener Wohn-, Ess- und Kochbereich

- Exklusive Markeneinbauktiche

- Edle Granit-Arbeitsplatte

- Granitfensterbanke und hochwertige Granitelemente
- Bodentiefe Fenster mit Blick in den ruhigen Garten

- Stilvolle Badeziimmer mit Granitfliesen

- FuBbodenheizung in den Badern

- Hochwertige Badmadbel

- GasteWC

- Innenliegende L oggia

- Heller Hobbyraum mit Fenster und Heizung

- Fernwarme

- Boiler 2019 erneuert

- Zwei Carportsdirekt am Haus

- elektrische Markise mit Wetter sensor
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All about the location

Die Immobilie befindet sich in einer begehrten und ruhigen Wohnlage im stidlichen
Stadtgebiet von Erlangen. Hier genief3en Sie dieideale Kombination aus urbanem L eben
und hoher Wohnqualitét. Die Erlanger Innenstadt mit ihren vielfaltigen
Einkaufsmoglichkeiten, Restaur ants, Cafés sowie kulturellen Angeboten erreichen Siein
wenigen Minuten.

Familien profitieren von der ausgezeichneten Infrastruktur: Kindergarten, Grundschulen
sowie weiter fiilhrende Schulen befinden sich in der naheren Umgebung und sind bequem zu
Ful3, mit dem Fahrrad oder den offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar. Auch die
Friedrich-Alexander-Univer sitat sowie zahlreiche Arbeitgeber, darunter der Siemens-
Campusund das Universitatsklinikum, liegen nur wenige Minuten entfernt.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Mehrere Buslinien sind ful3laufig erreichbar und
ermoglichen eine schnelle Verbindung zum Erlanger Hauptbahnhof sowiein die
umliegenden Stadtteile. Von dort bestehen regelmalilige Regional- und S-Bahn-
Verbindungen unter anderem nach Nurnberg und Bamberg.

Auch mit dem Auto profitieren Sie von einer ausgezeichneten Anbindung. Die A73ist in
kurzer Zeit erreichbar und verbindet Sie schnell mit Nirnberg, Furth, Bamberg sowie dem
Uberregionalen Autobahnnetz.

Zahlreiche Grunflachen und Naher holungsgebietein der Umgebung laden zu
Spaziergangen, sportlichen Aktivitaten und entspannten Stunden im Freien ein und
unterstreichen die hohe Wohn- und L ebensqualitat dieser attraktiven Lage.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Matthias Gebhar dt

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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