Herzogenaurach

Attraktive 2-Zi-Wohnung mit Sudbalkon &
Tiefgaragenstellplatz fur Kapitalanleger oder
Eigennutzer
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FINANCE

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget N i |
berechnen und die passende : =
Finanzierungslosung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren
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Ilhre 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.: 09132 - 75 145 60

Selbststandiger Shop Herzogenaurach | Marktplatz 8 | 91074 Herzogenaurach
herzogenaurach@von-poll.com | www.von-poll.com/herzogenaurach

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?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.
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Diese gepflegte 2 Zimmer Wohnung im 1.0bergeschoss in Herzogenaurach ist
zurzeit vermietet und stellt somit eine interessante Kapitalanlage mit stabilem
Vermietungspotenzial dar. Die aktuelle Mieterin flihlt sich sehr wohl und strebt eine
langfristige Nutzung an. Zugleich eignet sich die Immobilie ideal flr Eigennutzer,
internationale Fachkrafte und Berufspendler, die eine ruhige und dennoch

zentrumsnahe Wohnatmosphare schatzen.

Die Wohnung Uberzeugt durch ihre angenehme Raumaufteilung und einem
Wohnraum mit offener Einbaukliche, sowie ihren besonderen Wohlfuhlcharakter,
durch den nach Siden ausgerichteten Balkon.

Erganzt wird das Angebot durch einen Tiefgaragenstellplatz, der zusatzlichen

Komfort und Sicherheit bietet.
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- helle im Wohnraum eingebaute Einbaukliche im Kaufpreis enthalten
- Loggia/ Balkon in Stidausrichtung

- Vollbad mit Dusche und Badewanne mit Fenster

- Abstellraum

- Heizung ist 2025 von Ol auf Gas umgestellt worden

- groBzlgiger Tiefgaragenstellplatz

- Waschmaschinenraum im Keller

- Abstellraum im Keller

- gepflegtes Mehrfamilienhaus

- funktionaler Grundriss
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Die Immobilie befindet sich in einem Einkaufs- und Gewerbeumfeld von
Herzogenaurach mit hervorragender Infrastruktur. Einkaufsmaoglichkeiten,
Dienstleistungen und Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind in unmittelbarer

Nahe vorhanden. Die Innenstadt ist bequem fuBlaufig erreichbar.

Die zentrumsnahe Lage wird durch die Nahe zum Schaeffler-Standort zusatzlich
unterstrichen. Auch die internationalen renommierten Unternehmen Adidas und
Puma befinden sich in komfortabler Entfernung und tragen zur besonderen

Attraktivitat dieses Standortes bei.

Der Standort von Siemens AG und die Universitat in Erlangen sind in etwa 15-20

Minuten erreichbar (je nach Verkehrsmittel).

Durch die verkehrsgiinstige Lage im Stadtedreieck
Erlangen — Nurnberg - Flrth besteht eine hervorragende Anbindung an zentrale

Wirtschafts- und Arbeitsstandorte der Metropolregion Nirnberg.

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist gut ausgebaut:
Mehrere Buslinien verbinden Herzogenaurach direkt mit Erlangen.
Die Fahrzeit nach Erlangen betragt ca. 20-30 Minuten bei regelmaBigen

Verbindungen im Halbstundentakt.

Innerhalb der Metropolregion sind Bus, Bahn, S-Bahn und StraBenbahn eng

vernetzt.

Perspektivisch wird die Verkehrsanbindung weiter verbessert durch die geplante

Stadt-Umland-Bahn (StUB):




Direktverbindung von Nurnberg tber Erlangen nach Herzogenaurach im 10-

Minuten-Takt und direkte Anbindung wichtiger Arbeitgeber.

- Perfekte Work Life Balance:
Kurze Wege zu den Top Arbeitgebern der Region

- Alles nah:

Supermarkte, Backer und Restaurants in Gehweite

- Urban und Grin:

Zentrale Stadtlage mit schnellem Zugang zu Parks und der Aurach.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Matthias Gebhardt

Werner-von-Siemens-StraBe 1d, 91052 Erlangen
Tel.: +499131-8289000

E-Mail: erlangen@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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