‘ VON POLL

Erlangen - Sieglitzhof

Top Lage. Zwel M oglichkeiten. Ein besonderes
Grundstick.

ApiBudéc aktvATou: 26125075

I
m T

TIM'H AFOPAS: 1.080.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 151 m2 « AQOMATIA: 6 » EKTAZH FH:: 840 m?2

www.von-poll.com




Ap1Op6G akiviATOoL: 26125075 - 91054 Erlangen - Sieglitzhof

‘ 27D DD DI




Ap1Op6G akiviATOoL: 26125075 - 91054 Erlangen - Sieglitzhof

26125075 1.080.000 EUR
ca. 151 m2 Yeedddeddds
PP0277?2777?

00 0o o ey Re e A A

Kauferprovision

6 betr gt 3,57 % (inkl.,

4 MwSt.) des
beurkundeten

3 Kaufpreises

1 X 277777 7




Ap1Op6G akiviATOoL: 26125075 - 91054 Erlangen - Sieglitzhof

PPV P077?777

?77? VERBRAUCH
09.12.2035

150.65 kWh/m2a
?77? E

1965




VP ‘ VON POLL

Ap1Op6G akiviATOoL: 26125075 - 91054 Erlangen - Sieglitzhof

e dddddds




VON POLL

ApLOp6G akivAToL: 26125075 - 91054 Erlangen - Sieglitzhof

e dddddds




Ap1Op6G akiviATOoL: 26125075 - 91054 Erlangen - Sieglitzhof




Ap1Op6G akiviATOoL: 26125075 - 91054 Erlangen - Sieglitzhof

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?

mm;\ 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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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

lhre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persoénlich und individuell zu beraten.

T.: 09131 -8289000

Partner-Shop Erlangen | Werner-von-Siemens-StraRe 1d | 91052 Erlangen

erlangen@von-poll.com | www.von-poll.com/erlangen
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Hier entscheidet nur IhreVision.
Charmanter Bestand mit traumhaftem Grundstiick.

In einer ruhigen, gewachsenen WohnstralReim beliebten Erlanger Osten befindet sich dieses
freistehende Einfamilienhaus mit 151 gm Wohnflache aus dem Baujahr 1965 auf einem
wunder schonen, eingewachsenen 840 gm grofl3em Grundstick. Die Von-Bezzel-Str al3e zahlt
zu den gefragtesten Wohnlagen Erlangens und Uiberzeugt dur ch ihre unmittelbare Nahe zur
Natur sowie die kur ze Entfernung in die I nnenstadt.

DasHausbietet eine hervorragende Grundlage fur Kéufer, die den Charme eines
klassischen Wohnhauses er halten und nach eigenen Vor stellungen moder nisier en mochten.
Ebenso er6ffnet das Grundstiick attraktive M oglichkeiten fir einen Neubau
(Einfamilienhaus oder Zweifamilienhaus) und bietet damit langfristiges
Entwicklungspotenzial.

Das Erdgeschoss tiber zeugt mit einer gelungenen Raumaufteilung. Her zstiick ist der
grof3ziigige Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang zur sonnigen Terrasse und dem
weitlaufigen, mit altem Baumbestand bewachsenen Garten.

Die angrenzende offene K liche mit Tresen erganzt den Wohnber eich optimal. Ein separates
Arbeitszimmer bietet ideale Voraussetzungen fir das Arbeiten von zu Hause oder kann
flexibel als Gastezimmer genutzt werden.

Ein Vollbad rundet das Raumangebot ab.

Im Obergeschoss erwartet Sie ein Familienbereich mit drei gut geschnittenen
Schlafzimmern, bestehend aus einem Elter nschlafzimmer sowie zwei Kinderzimmern.
Erganzt wird die Etage durch ein Vollbad, ein separates WC und ein zusatzliches Gaste-
oder Arbeitszimmer. Der sonnige Balkon bzw. die Loggia bietet einen schonen Riickzugsort
im Freien mit Blick in den Garten. Eine zentrale Diele verbindet alle Raume.

Der Keller bietet vielseitige Nutzungsmoglichkeiten mit einem grof3ziigigen Hobbybereich,
einem separaten Vorratsraum, sowie praktische Abstell- und Nutzflache.

Die Ebene verfligt zudem Uber ein Duschbad mit WC, einen Heizungsraum sowie einen
separaten Oltankraum.

Der liebevoll eingewachsene Garten schafft eine hohe Privatsphéare und bietet viel Platz zum
Entspannen, Spielen oder Gértnern. Die vorhandene Garage mit Auffahrt erganzt das
Angebot komfortabel.




DieImmobilie steht bereitsleer und kann kurzfristig tibernommen wer den.

Ein besonderes Angebot flr alle, dieeine der besten Wohnlagen Erlangens mit vielfaltigen
Gestaltungsmaoglichkeiten suchen.
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- freistehendes Einfamilienhausin begehrter, ruhiger Lage
- Baujahr 1965

- schon eingewachsenes Grundstiick mit Stidlage

- zwel Terrassen

- ein AulRenkamin

- moder nerenovierte Badezimmer (Jahr 2020)

- 2Vollbadezimmer, 1 WC, 1 DU/WC

- separ ate moder ne, offene Kliche

- grof3e Fensterflachen im Wohn- Essbereich

- Parkettboden in den Wohnréaumen im Erdgeschoss

- Kaminschacht fir einen Kamin vorhanden

- Loggia mit Begehung von drei Zimmern

- voll unterkellert

- Ol Zentralheizung

- Garage mit Auffahrt

- leerstehend und kur zfristig verflgbar

- attraktive Grundlage fuir Modernisierung oder Neubebauung
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Die Von-Bezzel-Stralie befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen Erlangensim
beliebten Stadtteil Sieglitzhof. Das Wohnumfeld zeichnet sich durch seineruhige,
gewachsene Nachbar schaft mit gepflegten Einfamilienh&user n, altem Baumbestand und viel
Grin aus. Hier geniel3en Sie eine hohe Wohnqualitét in naturnaher Umgebung ohne auf die
Vorzlige der Innenstadt verzichten zu muissen.

Die Erlanger Innenstadt, der Schlossgarten sowie die Ful3ganger zone sind in wenigen
Minuten erreichbar. Auch die Friedrich-Alexander-Universitat, das Univer sitatsklinikum
sowie zahlreiche Forschungs- und Technologieunter nehmen wie Siemens, der Siemens
Campusund weitere grof3e Arbeitgeber befinden sich in komfortabler Entfer nung.

Familien profitieren von einem ausgezeichneten Angebot an Kindergarten, Schulen und
Freizeitmoglichkeiten. Die Internationale Schule FISist mit dem Fahrrad in kurzer Distanz
erreichbar. Einkaufsmoglichkeiten firr den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken sowie

gastr onomische Angebote befinden sich in der ndheren Umgebung und sind bequem
erreichbar.

Naher holungsgebiete wie der Meilwald und zahlreiche Spazier- und Radwege liegen
praktisch vor der Hausttir und laden zu sportlichen Aktivitaten sowie erholsamen Stunden
in der Natur ein.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Mehrere Buslinien verbinden den Standort
schnell mit der Erlanger Innenstadt, dem Hauptbahnhof sowie den umliegenden Stadtteilen.
Vom Hauptbahnhof bestehen regelmaRige Regional-, S-Bahn- und | CE-Verbindungen in
Richtung NUrnberg, Bamberg und dar Giber hinaus.

Mit dem Pkw erreichen Siein kurzer Zeit die Autobahnen A73 und A3. Dadurch sind
NUrnberg, Furth, Her zogenaur ach sowie der Flughafen Nirnberg bequem erreichbar.
Erlangen gilt zudem alsfahrradfreundliche Stadt mit einem hervorragend ausgebauten
Radwegenetz, wodur ch viele Ziele destéglichen Bedar fs auch bequem mit dem Fahrrad
erreicht werden kénnen.

Fazit: Die Von-Bezzel-Stral3e ver eint eine aul3er gewodhnlich ruhige und griine Wohnlage mit
einer ausgezeichneten Infrastruktur und kurzen Wegen zu Innenstadt, Universitat,
Klinikum und den grof3en Arbeitgebern der Metropolregion. Eine Kombination, diein
Erlangen besonders gefragt ist.
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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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