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De un vistazo
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Datos energéticos

Aceite Certificado de
30.09.2034 consumo
100.40 kWh/m2a
C

1977
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La propiedad

VON POLL

Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

» Was ist lhre Immobilie wert?

» 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.

wiww.von-poll.com

e

lhre 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 -8289000

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

erlangen@von-poll.com | www.von-poll.com/erlangen
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Planos de planta
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Una primera impresion

En una codiciada zona residencial del Rathsberg de Erlangen, le espera este encantador
apartamento de 3 habitaciones con aproximadamente 84 m2 de espacio habitable.
Ubicado en la segunda planta de un edificio de apartamentos bien mantenido que data
de 1977, presume de una distribucién impecable, habitaciones luminosas y acabados de
alta calidad. El entorno verde, la proximidad a la naturaleza y el facil acceso al centro de
la ciudad hacen que la ubicacién sea especialmente atractiva, ideal para personas solas,
parejas o familias pequefias que buscan una combinacién de tranquilidad y comodidad
urbana. El espacioso salén con chimenea es el corazon del apartamento. Grandes
ventanales inundan el espacio de luz natural, creando un ambiente acogedor y acogedor.
Desde el salén se accede al balcon con vistas a la vegetacion. Equipado con un toldo,
invita a relajarse, descansar o disfrutar de la vida al aire libre. La cocina contigua tiene un
disefio funcional y ofrece amplio espacio para todas sus necesidades diarias. El comedor
independiente ofrece espacio para comidas compartidas y agradables veladas con
familiares o amigos. Un punto a destacar es el amplio bafio con luz natural, bafiera y
ducha separadas. Azulejos brillantes, griferia en buen estado y espacio para lavadora y
secadora crean un ambiente confortable. Dos dormitorios bien proporcionados ofrecen
multiples usos: como habitaciones infantiles, despacho o un rincén de descanso. Un
practico comedor con armario empotrado y un nicho de aseo en el recibidor completan el
espacio habitable. El apartamento se encuentra en excelentes condiciones y listo para
entrar a vivir. Dispone de un moderno sistema de calefaccion central. Una plaza de
aparcamiento subterraneo privado ofrece un cdmodo aparcamiento, incluso en invierno,
y complementa a la perfeccion la oferta. jEsperamos su consulta!
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Detalles de los servicios

- Tiefgaragenstellplatz: Ihr Fahrzeug steht sicher und wettergeschutzt direkt im Haus.

- Sonnige Terrasse: Der perfekte Ort fir Frihstiick im Freien oder entspannte Abende.
- Neue Markise: Bietet angenehmen Schatten und erhéht den Komfort auf der Terrasse.
- Schoner Ausblick ins Griine: Genief3en Sie Weitblick und Ruhe in naturnaher
Umgebung.

- Offener Kamin: Sorgt fur eine behagliche Wohnatmosphéare und gemutliche Stunden.
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Todo sobre la ubicacion

Die Immobilie befindet sich in Rathsberg, einem ruhigen und naturnahen Ortsteil
oberhalb von Erlangen. Eingebettet in sanfte Hlgel, umgeben von griinen Wiesen und
liebevoll gepflegten Garten, bietet dieser Wohnort eine besondere Lebensqualitat. Die
gewachsene Nachbarschaft vermittelt ein Gefiuihl von Ruhe, Sicherheit und Gemeinschaft
— ideal fir Menschen, die einen Riickzugsort im Grinen suchen und dennoch die Nahe
zur Stadt schatzen.

Besonders reizvoll ist die unmittelbare Verbindung zur Natur. Spazierwege, Radstrecken
und schattige Waldpfade beginnen fast direkt vor der Hausttir und laden zu Bewegung
und Entspannung im Freien ein. Ob ein ruhiger Abendspaziergang mit Blick auf den
Sonnenuntergang, eine morgendliche Joggingrunde im Wald oder eine Fahrradtour mit
der Familie — die Umgebung macht es leicht, den Alltag bewusst im Freien zu gestalten.
Wer lieber verweilt, findet in der n&heren Umgebung zahlreiche ruhige Platze zum
Durchatmen, Lesen oder einfach nur Geniel3en.

Die Freizeitmdglichkeiten sind vielfaltig. Der idyllisch gelegene Steinbachweiher ist ein
beliebter Ort zum Verweilen und Erholen. Kinder kénnen sich auf Spielplatzen und freien
Wiesen austoben, wahrend Naturfreunde kleine Aussichtspunkte mit beeindruckendem
Weitblick entdecken. Sportlich Aktive finden in der ndheren Umgebung Angebote wie
Reiten, Tennis oder auch Yoga im Freien — all das macht den Rathsberg zu einem Ort,
an dem Freizeit zur echten Erholung wird.

Trotz der ruhigen Lage ist die Anbindung an Erlangen auf3erst komfortabel. Eine
Bushaltestelle befindet sich in fuBlaufiger Entfernung und bietet eine direkte Verbindung
in die Innenstadt. Mit dem Auto erreicht man das Zentrum Erlangens sowie wichtige
Verkehrsachsen der Region in wenigen Minuten. So profitieren sowohl Berufspendler als
auch Familien und Studierende von der idealen Kombination aus naturnahem Wohnen
und urbaner Erreichbarkeit.

Auch die Nahversorgung ist sehr gut gewabhrleistet. Einkaufsmdaglichkeiten wie
Supermarkte und Béackereien sind ebenso schnell erreichbar wie Apotheken, Arztpraxen
und weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Familien profitieren zudem von der
Né&he zu Kindergarten und Schulen.

Rathsberg steht flr naturnahes Wohnen mit einem hohen Mal3 an Lebensqualitat. Die
Umgebung ist ruhig, gewachsen und gepflegt — ein Ort zum Ankommen, Wohlftihlen und




Bleiben, in dem sich das Leben in allen Phasen angenehm entfalten lasst.
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Otros datos

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.9.2034.

Endenergieverbrauch betragt 100.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1977.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Matthias Gebhardt

Werner-von-Siemens-Stral3e 1d, 91052 Erlangen
Tel.: +49 9131 -8289 00 0
E-Mail: erlangen@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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