Erlangen — Blichenbach

Hidden treasure from 1920 — Ideal for a complete
redesign

Property ID: 25125106
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www.von-poll.com

PURCHASE PRICE: 330.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 143 m2 « ROOMS: 6 » LAND AREA: 280 m2
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25125106
ca. 143 m2
Gabled roof
6

3

1

1920

1 x Garage

At a glance

330.000 EUR

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

1978
In need of renovation

Solid

Guest WC, Garden /
shared use, Built-in
kitchen
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Energy Data

Single-storey heating Energy demand
system certificate
Electricity 309.80 kWh/m?a
17.06.2035

H
Electric

1920
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The property

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen

‘ VON POLL
%ﬁ‘

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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The property

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget g ' E]A 2 ]
- | - el
berechnen und die passende e
Finanzierungslosung ermitteln. eTE "%:
g e B
. EEETE
www.von-poll.com/finanzieren - )|
AR SN

‘ 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.
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A first impression

A home with history — a place for the old and the new. This charming house from 1920 is
a true gem for creative minds who want to create an exceptional home that blends history
and modernity. Situated on a generous 280 m2 plot and with 143 m?2 of living space, it
offers numerous possibilities for creating a unique home. However, this house requires
extensive renovation — possibly even a complete gutting — to unlock its full potential. The
house truly needs a comprehensive overhaul. This would also be highly beneficial from
an energy efficiency standpoint — you should budget an additional €280,000 for this. The
six rooms, including three bedrooms, offer plenty of space, but restoring the charm of the
past currently requires considerable work and vision. The bathroom, as well as other
areas of the house, needs to be modernized with great care and expertise. The condition
of the house makes it a perfect project for anyone with the courage and passion to bring
a 1920s building back to life. The spacious garden offers a wonderful extension of the
house and is the perfect place to create a green oasis. It invites you to get creative and
design the outdoor space according to your own wishes. A garage for additional storage
space or as a place for hobby projects completes the offering. Although the house is in
need of significant renovation, it has great potential. It is just waiting for someone with the
necessary vision and craftsmanship to transform it into a unique, modern home. This
house is more than just a building — it is a canvas on which your ideas and dreams can
become reality.
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Detalils of amenities

- Charmante Raumaufteilung tber drei Etagen mit vielseitiger Nutzungsmaglichkeit
- Gestaltungsfreiraum fir individuelle Modernisierung oder Ausbau

- Vorderhof mit Raum, ideal fir Hobby oder Handwerk

- Eigener Garten mit Platz fur Erholung, Spiel oder Selbstversorgung

- Garage direkt am Haus fur sicheres und bequemes Parken

- Nachtspeicherofen als strombetriebene Heizldsung

- Einbauktiche vorhanden

- Ruhige Lage mit guter Anbindung an Einkaufsmaoglichkeiten und Infrastruktur

- Massive Bausubstanz, ideal als Basis fur Sanierung oder Modernisierung

- Helle Raume mit guter Belichtung durch grof3zligige Fensterflachen

- Kombination aus Wohn- und Nutzflachen, perfekt fur Familie, Beruf oder Hobby
- Dachgeschoss-Studio mit Ausbaumaoglichkeit fir kreative Nutzung

- Innenhof mit zuséatzlicher Stellflache oder Erweiterungspotenzial

- Grundstiick mit angenehmer Grol3e — pflegeleicht, aber nutzbar

- Interessante Lage fur eventuellen Neubau
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All about the location

Die angebotene Immobilie befindet sich im Erlanger Stadtteil Biichenbach, einer
gewachsenen und gefragten Wohnlage im Westen der Stadt. Das Umfeld vereint ruhiges,
familienfreundliches Wohnen mit der N&he zur Innenstadt und bietet eine ausgewogene
Kombination aus urbanem Komfort und naturnahem Lebensgefunhl.

In Blchenbach finden sich zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs direkt
vor Ort. Supermarkte, Backereien, Apotheken und kleinere Geschéfte sind bequem zu
Fuld erreichbar. Erganzt wird das Angebot durch gemitliche Cafés, Restaurants und
Dienstleister, die den Alltag angenehm und unkompliziert gestalten. Auch medizinische
Versorgung ist durch nahegelegene Arztpraxen und Apotheken gesichert.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Mehrere Buslinien verbinden Blichenbach
zuverlassig mit der Erlanger Innenstadt, dem Hauptbahnhof, der Universitat und dem
Siemens-Campus. Die nahe gelegene Auffahrt zur A73 bietet zudem eine schnelle
Anbindung an das Uberregionale StralBennetz und macht die Lage besonders attraktiv fur
Pendler in Richtung Nirnberg, Bamberg oder Firth.

Biichenbach verfugt Gber ein solides Bildungsangebot mit Kindergarten, einer
Grundschule und einer nahegelegenen Realschule. Weitere Schulen sowie
Universitatsstandorte sind mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln oder dem Fahrrad ebenfalls
gut erreichbar. Das macht den Stadtteil besonders attraktiv fir Familien, die ein sicheres
und gut strukturiertes Umfeld suchen.

Auch far Erholung und Freizeit ist gesorgt: In der ndheren Umgebung laden Felder,
Walder und gepflegte Grinanlagen zu Spaziergangen, Joggingrunden oder Radtouren
ein. Vereine, Sporteinrichtungen und Spielplatze foérdern das Gemeinschaftsleben und
bieten vielfaltige Aktivitaten fir alle Altersgruppen. Die Nahe zum Wiesengrund und der
Regnitz schafft zusatzliche Moglichkeiten zur naturnahen Freizeitgestaltung.

Biichenbach verbindet hohe Lebensqualitat mit gewachsener Infrastruktur, guter
Erreichbarkeit und einem angenehmen Wohnumfeld. Wer hier lebt, profitiert von der
Ruhe eines gut eingebundenen Stadtteils — und von der Flexibilitat, alle Angebote einer
lebendigen Universitatsstadt in wenigen Minuten zu erreichen.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 309.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1920.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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.: +49 9131 -8289 00 0
E-Mail: erlangen@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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