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Ihre Immobilienspezialisten

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

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

Selbststandiger Shop Erlangen | Werner-vo mens-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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\ Kinderzimmer

www.von-poll.com
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**Charmante 3-Zimmer-Wohnung mit Balkon in ruhiger Lage — Willkommen in Ihrem
neuen Zuhause**

Diese liebevoll geschnittene 3-Zimmer-Wohnung mit 68 gm im 4. Obergeschoss bietet
alles, was man sich fir ein entspanntes und angenehmes Wohnen wiinscht. Ein Aufzug
bringt Sie bequem bis fast vor die Wohnungsttr, und durch die ruhige Lage im
Hinterhaus geniel3en Sie trotz der stadtischen Umgebung eine angenehme
Wohnatmosphére.

Die rund 68 gm groRe Wohnung empféangt Sie mit einem hellen, freundlichen
Wohnzimmer, das gentigend Platz fir einen gemutlichen Essbereich bietet und direkt auf
den Balkon fiihrt — ein schoner Ort, um durchzuatmen und den Feierabend zu genielRen.
Das Schlafzimmer liegt ruhig zum Innenhof und bietet viel Raum zum Entspannen. Ein
weiteres Zimmer eignet sich ideal als Kinderzimmer, Biiro oder personlicher
Ruckzugsbereich.

Im Flur befindet sich ein praktischer Einbauschrank, der zuséatzlichen Stauraum schafft.
Das Badezimmer bietet die Mdglichkeit, es nach eigenen Vorstellungen zu erneuern oder
farblich aufzufrischen — hier kdbnnen Sie Ihre eigenen Ideen verwirklichen. Eine
Einbaukuche ist nicht vorhanden, sodass Sie lhre Kliche ganz nach lhren personlichen
Winschen gestalten kénnen.

Zur Wohnung gehort auRerdem ein Tiefgaragenstellplatz, der den Alltag besonders
komfortabel macht — ein grof3er Vorteil im urbanen Umfeld.

Die Lage nahe Siemens bietet kurze Wege fir Berufstatige, gleichzeitig profitieren Sie
von der Ruhe eines Hinterhauses und einer angenehmen Nachbarschaft.

Diese Wohnung ist ein Ort, an dem man sofort ankommen kann — und der zugleich
genug Raum lasst, um sich ein ganz individuelles Zuhause zu schaffen. Wir freuen uns
darauf, Ihnen dieses besondere Wohngefiihl personlich zu zeigen.
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- 3 - Zimmer Wohnung

- Balkon

- Einbauschrank in Diele
- Kinderzimmer/ Bliro

- Kiiche

- Wohnzimmer mit ERbereich
- Schlafzimmer

- Aufzug

- Tiefgaragenstellplatz

- Kellerabteill

- Fahrradraum
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Diese charmante Wohnung befindet sich in sehr bevorzugter Lage im Herzen Erlangens,
ruhig gelegen in einem gepflegten Hinterhaus und abgeschirmt vom Trubel des
Stadtgeschehens. Hier geniel3en Sie eine Oase der Ruhe, ohne auf die Vorteile einer
zentralen Lage verzichten zu miussen. Die geschutzte Innenhofsituation sorgt fur ein
angenehmes Wohnklima mit viel Privatsphare und ist ideal fiir all jene, die urbanes Leben
schatzen, aber dennoch Wert auf Entspannung und Zurlickgezogenheit legen.

Die unmittelbare Umgebung Uberzeugt durch eine ausgezeichnete Infrastruktur.
Zahlreiche Einkaufsmdoglichkeiten, gemiitliche Cafés, Restaurants, Apotheken sowie
arztliche Versorgung befinden sich in fulaufiger Entfernung. Auch Kindergarten, Schulen
und weiterfihrende Bildungseinrichtungen sind bequem erreichbar, was insbesondere fir
Familien ein echter Pluspunkt ist.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist optimal. Bushaltestellen und der
Hauptbahnhof sind in wenigen Minuten erreichbar und bieten eine schnelle Verbindung
sowohl innerhalb der Stadt als auch in die gesamte Metropolregion. Fur Pendler bietet
die nahegelegene Autobahnauffahrt eine komfortable Erreichbarkeit des regionalen und
Uberregionalen Verkehrsnetzes.

Erholungssuchende kommen ebenfalls auf inre Kosten. Zahlreiche Parks, Griinanlagen
und Naherholungsgebiete befinden sich in der ndheren Umgebung und laden zu
ausgedehnten Spaziergangen, sportlichen Aktivitaten oder entspannten Stunden im
Freien ein.

Insgesamt bietet diese Lage eine gelungene Verbindung aus Ruhe, Zentralitat und hoher
Lebensqualitat und spricht gleichermal3en Paare, Singles sowie kleine Familien an.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.4.2028.

Endenergieverbrauch betragt 55.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1987.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

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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Matthias Gebhardt

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

www.von-poll.com
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