VON POLL

Marloffstein / Rathsberg - Marloffstein

Ein Zuhause mit doppeltem Potential: Wohnen wiein
zwel eigenstandigen Hausern

Property ID: 26125067

PURCHASE PRICE: 1.195.000 EUR * LIVING SPACE: ca. 261 m2 « ROOMS: 7 * LAND AREA: 1.354 m?
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At aglance

26125067 1.195.000 EUR

ca. 261 m2 M ulti-occupancy

7 house/ multi-family
home

8 Kauferprovision

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

1965/1980 beur kundeten
Kaufpreises
M oder nised
Solid

Terrace, Fireplace,
Garden / shared use,
Balcony
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Energy Data

Oil Energy consumption
11.03.2029 certificate

121.30 kWh/mZa
Oil
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen

‘ VON POLL

Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Inmobilie wert?

Vo) 3 ] + 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.
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’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget 3 ' E}E*;r%_?-?{@
berechnen und die passende | | BN
Finanzierungsldsung ermitteln E: % "
e edni B
EHEEEREE
www.von-poll.com/finanzieren . ]

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich 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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A first impression

Diese besonder e Immabilie vereint die Vorteile eines Zweifamilienhauses mit dem
Wohngefhl zweier nahezu eigenstandiger Hauser. Beide Wohneinheiten verfiigen Uber
einen separaten Hauseingang und bieten dadurch ein hohes Mal3 an Privatsphére,
Unabhangigkeit und Eigenstandigkeit. Dank der durchdachten Aufteilung entsteht in jeder
Einheit das Gefuihl, in einem eigenen Haus zu wohnen —eineideale L 6sung fur

M ehr gener ationenfamilien, die Kombination aus Eigennutzung und Ver mietung oder
Wohnen und Arbeiten.

Wohnung Nr. 1:

Beim Betreten der 1. Wohnung gelangen Sie zunéchst in einen kleinen Eingangsbereich, der
direkt in den zentralen Flur fihrt. Von hier aus haben Sie nicht nur Zugang zu den
Wohnraumen, sondern auch einen direkten Zugang zur Gar age sowie zu einem praktischen
Gerateraum.

Vom Flur aus gelangen Siein einen von zwei schon angelegten Gartenber eichen mit einem
Uberdachten Freisitz, der zu gemiitlichen Stunden im Freien einladt. Ebenfalls vom Flur
erreichbar ist das Wohnzimmer, das mit seinem direkten Zugang zur Terrasse Uiber zeugt.
Von hier aus genief3en Sieden Blick in den grof3ziigigen Garten, der durch einen idyllischen
Bachlauf und einen Gartenteich zusétzlich aufgewertet wird und eine besondere
Atmosphar e schafft.

Die vorhandene Einbauktiche prasentiert sich in einem gepflegten Zustand und bietet ideale
Voraussetzungen fur den taglichen Gebrauch. Erganzt wird das Raumangebot im
Erdgeschoss durch ein Badezimmer mit Dusche sowie zwel weitere Zimmer die sich flexibel
als Schlaf-, Gaste-, Kinder- oder Arbeitszimmer nutzen lassen.

Uber eine Wendeltreppe gelangen Siein das Ober geschoss. Hier erwartet Sieein
grof3zugiger Flurbereich, von dem aus den weiteren Rd&umen er schlossen werden. Das
Schlafzimmer verfugt Gber einen eigenen Balkon und bietet einen angenehmen Rickzugsort.
Zudem befindet sich auf dieser Ebene ein Badezimmer mit Badewanne. Eine zusétzliche

K Uchenzeile er 6ffnet weitere Nutzungsmoglichkeiten, beispielsweise fiir das Wohnen
mehrerer Generationen. Abgerundet wird das Angebot durch einen praktischen
Dachbodenbereich, der zusitzlichen Stauraum bietet.

Wohnung Nr. 2:

Diese Einheit ist seit vielen Jahren an ein solides Ehepaar vermietet. Da die Wohnung Uber
einen langeren Zeitraum nicht modernisiert wurde, entspricht sie technisch und optisch




nicht dem modernen Standard der freien Haupteinheit. Hier bietet sich lhnen nach einem —
von den Mietern bereitsin Aussicht gestellten — Auszug die perfekte Gelegenheit fiir eine
umfassende M oder nisier ung nach eigenen Wiinschen.

Die Wohnung verfigt Gber einen klassischen und funktionalen Grundriss. Vom zentralen
Flurbereich aussind alle Raume direkt erreichbar. Die Wohneinheit umfasst eine separ ate
Kche, ein grof3ziigiges Wohnzimmer, ein Schlafzimmer, ein Biiro, dassich ideal als
Homeoffice oder Gastezimmer nutzen lasst, sowie ein Tageslichtbad mit Badewanne.

DieKeéllerrdume der beiden Einheiten sind miteinander verbunden, da sich dort die Heizung
befindet die beide Wohnungen versor gt. Dar Uber hinaus stehen im Keller praktische Nutz-
und Abstellflachen zur Verfligung, die das grof3ziigige Platzangebot der Immobilie sinnvoll
erganzen.

Diese Immabilie bietet vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten und verbindet grof3ziigiges
Wohnen mit einem hohen MalR an Flexibilitat. Ob fur die groRRe Familie, mehrere
Generationen oder die Kombination aus Eigennutzung und Vermietung — hier finden Sieein
Zuhause mit viel Potenzial und langfristigem Mehrwert.
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Details of amenities

- Wohnzimmer mit Kaminofen in beiden Einheiten

- Einbaukiche

- Wohnung 1 mit zwei Gartenbereichen

- Brunnen

- Gartenteich

- Garage

- Carport

- 3-fach verglaste Fenster im neueren Bautell

- elektrisches Garagentor

- elektrische Rollos und Fliegenschutzvor hang im Wohnzimmer der Wohnung 1
- Regenwasser speicher im Erdtank (ca. 6000 Liter)

- FuBbodenheizung im kompletten Dachgeschoss, Wohnzimmer und Flur in Wohnung 1
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All about thelocation

Das Objekt befindet sich in einer attraktiven und ruhigen Wohnlageinnerhalb der

Gemeinde Marloffstein im Landkreis Erlangen-Hochstadt. Die Gemeinde zahlt aufgrund
ihrer naturnahen Umgebung, der hohen Wohnqualitat und der gleichzeitig guten
Erreichbarkeit der Stadt Erlangen zu den bevorzugten Wohnstandorten im norddéstlichen
Umland der Metropolregion NUrnberg. Das Wohngebiet zeichnet sich durch einelockere
Bebauung mit Gberwiegend Ein- und Zweifamilienh&usern, gepflegten Grundstiicken und
einem angenehmen, familienfreundlichen Umfeld aus. Die Stral3e selbst ist als verkehrsarme
Anlieger straf3e ausgebildet und bietet dadurch ein hohes Mal? an Ruhe und Wohnkomfort.

Die L age verbindet die Vorzige eines dor flich gepragten Wohnumfelds mit einer guten
infrastrukturellen Anbindung. Einrichtungen destéglichen Bedarfs, Schulen, Kindergarten,
medizinische Versorgungseinrichtungen sowie umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten
befinden sich in den benachbarten Gemeinden Uttenreuth, Spardorf und insbesonderein
der Universitats- und Wissenschaftsstadt Erlangen, diein wenigen Fahr minuten erreichbar
ist. Daruber hinausprofitiert der Standort von der Nahe zu bedeutenden Arbeitgebern der
Region, insbesonder e aus den Ber eichen Forschung, M edizin und Hochtechnologie.

Die verkehrliche Erreichbarkeit ist insgesamt als sehr gut zu bewerten. Uber die
umliegenden Staats- und Kreisstraf3en bestehen schnelle Verbindungen nach Erlangen sowie
zu den Uberregionalen Verkehrsachsen der Autobahnen A3 und A73. Dadurch sind auch die
Stadte Ndrnberg, Furth und Forchheim in kurzer Zeit erreichbar. Erganzt wird die
Anbindung durch ein gut ausgebautes Netz des 6ffentlichen Per sonennahver kehr s mit
regelmafigen Busver bindungen in Richtung Erlangen und in die umliegenden Gemeinden.
Dies macht den Standort sowohl fiir Berufspendler als auch flir Familien besonders
attraktiv.

Ein weiterer Vorteil liegt im hohen Freizeit- und Erholungswert der Umgebung.
Marloffstein befindet sich in einer landschaftlich reizvollen Hugellandschaft am Rand der
Frankischen Schweiz und bietet zahlreiche M dglichkeiten fur Freizeitaktivitaten im Freien.
Umfangreiche Rad- und Wander wege, weitlaufige Feld- und Wiesenflachen sowie
nahegelegene Waldgebiete schaffen ein attraktives Wohnumfeld mit hoher
Aufenthaltsqualitat. Die erhdhte Lage der Gemeinde ermoglicht zudem teilweise weite
Ausblicke tber das Regnitztal und die umliegende frankische L andschaft.

I nsgesamt handelt es sich bei dem Objekt um einen Wohnstandort mit

Uberdur chschnittlicher Wohnqualitat, der insbesonder e dur ch seineruhige
Wohnatmosphar e, die natur nahe Umgebung sowie die gute Anbindung an die wirtschaftlich




starke Region Erlangen-Nurnberg Gber zeugt.
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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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