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Centrally located city apartment with private retreat
— available immediately in Erlangen
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PURCHASE PRICE: 248.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 51 m2 « ROOMS: 2
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At a glance

25125105 248.000 EUR

ca. 51 m? Kauferprovision

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

1 beurkundeten

1 Kaufpreises

1982 Solid

Terrace, Built-in
kitchen
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Energy Data

Underfloor heating Energy consumption
certificate

178.80 kWh/m2a

Heavy natural gas
30.01.2029

Gas

1982
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lhre Immobilienspezialisten

Eigentiimern 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

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

erlangen@von-poll.com | www.von—poll.com/erlangen

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 personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
. 2a? e
gelost. Py gl

berechnen

Jetzt persénliches Kaufbudget / ' IEIH* ,,u.|3|
berechnen und die passende b~ 1?3?“1 i
Finanzierungslosung ermitteln. % =
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www.von-poll.com/finanzieren - .
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A first impression

Located in the heart of the city, yet wonderfully secluded, this special home offers an
exceptionally tranquil living experience. The ground-floor apartment is situated in a well-
maintained multi-family building dating back to 1982 — set back in the rear building,
providing a sense of privacy without sacrificing the advantages of urban living. A true
highlight is the private terrace, which opens directly onto the verdant courtyard. This
sheltered outdoor space offers comfortable seating and a touch of nature in the middle of
the city — ideal for relaxing and recharging. Inside, the apartment impresses with its
functional and well-designed layout. The living and dining area forms the central hub,
while the separate kitchen is pleasantly enclosed, offering added convenience for
cooking. The living space is complemented by a quiet bedroom, a bathroom with a
shower, and a separate WC in the entrance area. A practical storage room completes the
offering. The location is ideally situated close to the city's amenities: shops, cafes,
restaurants, and the weekly market are all within easy walking distance. The apartment's
proximity to the Erlangen University Hospital and the university makes it particularly
attractive for students and professionals. Bus and train connections are just a few
minutes' walk away, and public parking spaces as well as resident parking permits are
available for drivers. Ideal for students, singles, couples, or investors — for anyone who
wants to live close to the city center but still values peace and quiet, green spaces, and a
pleasant living environment.
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Detalls of amenities

- Einbauktche

- Laminatboden

- FuBbodenheizung

- Terrasse im Innenhof
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All about the location

Die zentrale Lage bietet nicht nur kurze Wege im Alltag, sondern auch eine
beeindruckende Vielfalt an Mdglichkeiten, die Freizeit abwechslungsreich zu gestalten.
Wer Kultur liebt, findet in unmittelbarer Nahe Theater, Konzerte und Veranstaltungen far
jeden Geschmack, vom klassischen Markgrafentheater bis hin zu modernen Formaten im
E-Werk. Museen, Ausstellungen und kleine Galerien laden zum Entdecken ein und
bereichern das kulturelle Leben auf charmante Weise.

Fur alle, die gerne drauf3en unterwegs sind, bietet die Umgebung zahlreiche griine
Ruckzugsorte. Der nahegelegene Schlossgarten ladt zu Spaziergédngen oder
entspannten Stunden im Griinen ein, ebenso wie der Botanische Garten mit seiner
besonderen Pflanzenvielfalt. Auch wer Sport treiben méchte, findet in der Umgebung
viele Moglichkeiten — sei es beim Joggen durch den Meilwald, beim Klettern in der
Boulderhalle oder beim Fahrradfahren durch die Stadt und das Umland.

In fuBBlaufiger Nahe gibt es gemdutliche Cafés, Eisdielen, Restaurants und kleine Laden,
die zum Verweilen und Geniel3en einladen. Auch Kinos, Escape Rooms und
Veranstaltungen unter freiem Himmel sorgen fiir Abwechslung. Familien, Studierende,
Berufstéatige. Fir sie alle bietet das Umfeld das passende Freizeitprogramm.

Diese Lage vereint urbanes Leben mit Erholungsqualitét, kulturellem Angebot und
naturnaher Entspannung, ideal fur alle, die gerne aktiv sind, neue Eindriicke sammeln
und dabei gleichzeitig die Ruhe in der Stadt zu schatzen wissen.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.1.2029.

Endenergieverbrauch betragt 178.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1982.

Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Matthias Gebhardt

Werner-von-Siemens-Stral3e 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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