Erlangen - Alterlangen

Attraktive 2-Zimmer-Wohnung —ideal fur
Eigennutzer oder Kapitalanleger.

ApiBud6c akivATou: 26125073

TIM'H ATOPAZ: 232.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 46,97 m2 « AQMATIA: 2
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26125073 232.000 EUR

ca. 46,97 mz 0°7?

6 Kauferprovision

2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten
Kaufpreises

1 2025
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‘ VON POLL

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.

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget ' (O =0

- = ﬁ“éf&‘bz

berechnen und die passende L ]
Finanzierungslosung ermitteln. E‘;&fﬁé, =
. e B
www.von-poll.com/finanzieren ) -
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Ilhre Immobilienspezialisten

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

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

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

erlangen@von-poll.com | www.von-poll.com/erlangen
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Diese stilvoll im Jahr 2021 sanierte 2-Zimmer-Wohnung Uber zeugt dur ch ihren moder nen
Zustand, eine dur chdachte Raumaufteilung und helle Wohnraume. Da die Eigentimerin in
wenigen Wochen ausziehen wird, steht die Wohnung dem Kaufer zur Eigennutzung oder
Neuvermietung zur Verfigung. Damit eignet sich die Immobilie sowohl fir Singlesund
Paare alsauch fur Kapitalanleger, die eine attr aktive Wohnung ohne bestehendes

Mietver haltnis erwer ben mochten.

Die Wohnung verfligt Gber einen zentral angelegten Flur, der nicht nur eine optimale
Verbindung zwischen den Radumen schafft, sondern auch ausreichend Platz fur die
Einrichtung einer Garderobe bietet.

Von diesem gelangt man zunachst in die moder ne Einbaukche, die bereits mit sdmtlichen
Elektroger aten ausgestattet ist. Besonder s hervorzuheben ist der ergonomisch in
angenehmer Hohe eingebaute Backofen, sowie die K ihl- und Gefrierkombination mit
integriertem Wasser spender. Dar (iber hinaus bietet die K iche ausreichend Platz fiir einen
kleinen Esstisch. Ein direkter Zugang zur Loggia rundet diesen Bereich ab und sorgt fir
zusétzlichen Wohnkomfort.

Ebenfallsvom Flur erreichbar ist das moderne Badezimmer, welches mit einer Regendusche
ausgestattet ist. Hier befindet sich auch der Waschmaschinenanschluss. Die aktuell

vor handene Waschmaschine besitzt ein Sonder maf3 und kann von der Eigentimerin
tbernommen werden.

DasHerzstiick der Wohnung bildet das gemtliche Wohnzimmer. Die groR3e Fensterfront
sorgt fr viel Tagedlicht und verleiht dem Raum eine helle, freundliche Atmosphére. Hier
entsteht ein Wohnbereich mit besonderem Wohlfihlcharakter, der zum Entspannen und
Verweilen einladt. Der direkte Zugang zur Loggia schafft einen flieBenden Ubergang
zwischen Innen- und Aul3enbereich und unter streicht die hohe Wohnqualitét.

Dasan das Wohnzimmer angrenzende Schlafzimmer ist kompakt geschnitten und bietet
genug Platz fir die Gestaltung eines gemiitlichen Schlafbereichs. Ein Bett sowie ein
Kleiderschrank lassen sich problemlosintegrieren, sodass der Raum optimal genutzt werden
kann.

Abgerundet wird das Angebot durch ein eigenes Kellerabteil sowie ein separates
Dachbodenabteil, die zusatzlichen Stauraum zur Verfliigung stellen.




Mit ihrer moder nen Ausstattung, der gelungenen Raumaufteilung und dem gepflegten
Zustand préasentiert sich diese Wohnung als attraktives Zuhause mit Wohlfihlcharakter und
zugleich alsinteressante I nvestitionsmdoglichkeit.

Die gesamte Wohnanlage wird professionell durch eine Hausverwaltung betreut und
prasentiert sich in einem gepflegten Gesamtzustand. Das monatliche Hausgeld betr agt
derzeit 304,13 €.
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- Fenster mit Aluminiumrollladen zur besseren Abschirmung von Hitze und
Sonneneinstrahlung

- Rollladen und Lichtschalter Uber Touchpad bedienbar

- elektrische Jalousien

- Dachbodenabtell

- Kellerabtell

- Aufzug

- Grillecke zur allgemeinen Nutzung

- extra Trocknungsraum

- Fahrradabstellraum
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Die Immobilie befindet sich in attraktiver Wohnlageim Erlanger Stadtteil Alterlangen. Das
gewachsene Wohnumfeld zeichnet sich durch seine ruhige Atmosphér e, gepflegte
Wohnbebauung und eine ausgezeichnete I nfrastruktur aus. Die L age verbindet die Vorziige
eines entspannten Wohnquartiers mit einer schnellen Erreichbarkeit der Erlanger

I nnenstadt sowie wichtige Arbeitgeber der Region.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Backereien, Apotheken, Arzte und weitere
Dienstleistungsangebote befinden sich in komfortabler Nahe und sind teilweise fullaufig
erreichbar. Dar Uiber hinaus bietet die Erlanger I nnenstadt mit ihren vielfaltigen Einkaufs-,
Gastronomie- und Freizeitangeboten ein attraktives urbanes Umfeld.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist sehr gut. Mehrere Buslinien sorgen fur
eine schnelle Verbindung in die I nnenstadt, zum Hauptbahnhof sowie zu den Univer sitats-
und For schungsstandorten. Auch die Autobahn A73ist in wenigen Fahr minuten erreichbar
und gewahrleistet eine hervorragende Anbindung an die M etr opolregion
NUrnberg—Firth—Erlangen.

Fur Freizeit- und Erholungsaktivitaten bieten die nahe gelegenen Grunflachen, der
Regnitzgrund, sowie die Wege entlang des M ain-Donau-K anals vielfaltige M dglichkeiten
zum Spazierengehen, Joggen oder Radfahren. Die naturnahe Umgebung schafft einen hohen
Freizeit- und Erholungswert direkt vor der Haustar.

I nsbesonder e fiir Singles und Berufstétige bietet die Lage ideale Voraussetzungen: kurze
Wege zu Einkaufsmoglichkeiten, eine gute Verkehrsanbindung, ein attraktives
Freizeitangebot sowie die Nahe zu den grof3en Arbeitgebern, Hochschul- und
Forschungseinrichtungen der Region machen diesen Standort besonder s attraktiv. Die
Kombination aus ruhigem Wohnen und urbaner Erreichbarkeit sorgt fir eine hohe Wohn-
und L ebensqualitat.
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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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