Bubenreuth

Familienfreundliche Doppelhaushalfte in Bubenreuth
mit Garten und moderner Technik

ApiBudéc akivATou: 26125056

TIM'H ArOPAZ: 790.000 EUR ¢ EMI®ANEIA: ca. 122,51 m2 ¢ AQMATIA: 5 ¢ EKTAZH FH:: 604 m?2
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26125056 790.000 EUR
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

e

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche

Marktpreiseinschatzung ihrer Inmobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich 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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Immobilien-

| ¥ bewertung -

vvvv 1 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 persénliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget ' (O =0
- = ﬁ“éf&‘bz
berechnen und die passende L ]
Finanzierungslosung ermitteln. h&fﬁé, =
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Diese Doppelhaushaélftein ruhiger Lage von Bubenreuth bietet den idealen Rahmen fir
entspanntes Familienleben —besondersin den warmen Monaten. Auf einem grof3ziigigen
Grundstiick mit ca. 604 m2 geniel3en Sieviel Platz zum Spielen, Gartnern und Verweilen im
Freien. Kinder kdnnen den Garten unbeschwert nutzen, wahrend gemeinsame Stunden auf
der Terrasse schnell zum Alltag werden.

Im Inneren Uberzeugt das Haus mit rund 122 m2 Wohnflache durch eineklare,
familienger echte Aufteilung. Helle Wohn- und Schlafraume schaffen eine angenehme
Atmosphére, in der jeder seinen Riickzugsort findet. Der ausgebaute Spitzboden mit
eigenem Duschbad eignet sich ideal als Gastebereich, Homeoffice oder zusitzlicher Raum
fur gréBereKinder.

Ergénzt wird das Platzangebot durch ein vielseitig nutzbar es Unter geschoss, das Raum fir
Hobbys, Arbeiten oder praktische Alltagsfunktionen bietet.

Auch technisch ist das Haus auf einem moder nen Stand: Erdwarmepumpe,
Photovoltaikanlage sowie eine Wallbox am Car port sorgen fir zeitgemal3es, nachhaltiges
Wohnen.

Ein Zuhause, das Familien Raum gibt — drinnen wie drauf3en.

Hinweis: Einige der im Exposé verwendeten Bilder wurden zur besseren Veranschaulichung
digital bzw. mithilfe von K1 bearbeitet.
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- Kachelofen

- Erdwarmepumpe

- Photovoltaikanlage

- Wallbox fiir E-M obilitat
- Einbaukiiche

- Terrassemit Markise

- Doppelcarport
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Das Objekt liegt in einem ruhigen, gewachsenen Wohngebiet von Bubenreuth. Die
Nachbar schaft ist gepragt von familiarer Herzlichkeit und einer sicheren Umgebung.

Bildung: Grundschule und diverse Kindergarten (inkl. Waldkindergarten) sind bequem zu
Ful3 oder per Rad erreichbar.

Freizeit: Spielplatze, das Regnitztal und weitlaufige Walder liegen direkt vor der Haustir.
Versorgung: Geschéfte des téglichen Bedarfs und Ar zte befinden sich direkt im Ort.
Die Lage kombiniert dorfliche Ruhe mit der Dynamik der M etr opolregion:

OPNV: Die S-Bahn-Station ist schnell erreicht —in nur ca. 3 Minuten sind Sie am Erlanger
Hauptbahnhof, in 25 Minuten in Nurnberg.

PKW: Uber die A73 sind die groRen Arbeitgeber (Siemens, Adidas, Puma) sowie Erlangen
und Forchheim in kir zester Zeit erreichbar.

Fahrrad: Bestens ausgebaute Radwege flihren direkt ins Zentrum von Erlangen.

Kurzgefasst: Ein idealer Ruckzugsort fir Familien, die kurze Wege zur Arbeit und zur
Natur schéatzen.
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27777 777772

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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Matthias Gebhar dt

Wer ner-von-Siemens-Straf3e 1d, 91052 Erlangen
Tel.: +499131-8289000
E-Mail: erlangen@von-poll.com

www.von-poll.com
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