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Reiheneckhaus mit tollem Garten
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Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

virkt sich eine Modernisierung
den Wert ihrer Immobilie aus?
lhre persénliche und exklusive

Immobilienan erhalten Sie nach
nur igen

.home.von-poll.com

VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.




FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Jirgen Maringer - Geschéftsstelleninhaber
Aylin Tutic - Immobilienberaterin

Gern informieren wir Sie personlich tiber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0911 -97 90 188 0

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von-poll.c
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Zum Verkauf steht ein gepflegtes Reiheneckhaus aus dem Jahr 1999 in einer ruhigen
Wohngegend. Die Immobilie befindet sich auf einem ca. 351 m2 groRen Grundstiick und
verflgt Uber eine Wohnflache von ca. 128,1 m2. Das Haus bietet insgesamt 5 Zimmer,
darunter 4 Schlafzimmer und 2 Badezimmer. Durch die letzte Modernisierung im Jahr
2018 prasentiert sich das Haus in einem tollen Zustand. Besonderes Highlight ist die
Brennwerttherme, die fur eine effiziente und kostensparende Heizung sorgt. Die
Zentralheizung bietet eine angenehme Warme in jedem Raum. Es kann auch ein Kamin
angeschlossen werden, der Anschluss hierfir ist bereits vorbereitet. Die Fassade und die
Dachversiegelung wurden im Jahr 2021 gemacht. Die Ausstattungsqualitdt des Hauses
ist als normal einzustufen. Alle Zimmer sind gerdumig und bieten ausreichend Platz fur
individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten. Die grof3ziigige Raumverteilung schafft eine
angenehme Wohnatmosphare fiir die gesamte Familie. Das Haus verfugt Uber zwei
Bader die mit FuBbodenheizung ausgestattet und modernisiert sind. Sie bieten eine
zeitgemalie Ausstattung und viel Platz. Der Balkon und die Terrasse laden zu
gemdutlichen Stunden im Freien ein. Hier kdnnen Sie die Sonne geniel3en oder
entspannte Sommerabende verbringen. Der Auf3enbereich des Hauses bietet auRerdem
genlgend Platz fiir Spiel und Spaf? mit Kindern oder zum Anbau von Gemuse und
Okologischer Gartengestaltung. Ein Gartenhaus mit Stromanschluss ist ein weiterer
Bonus, welchen diese Immobilie bietet. Am Parkplatz vor dem Haus befindet sich bereits
eine Carportvorbereitung. Die Garage, mit direktem Zugang ins Haus, bietet einen
zusatzlichen Mehrwert. Hier befindet sichauch ein Starkstrom Anschluss. Dieses
Reiheneckhaus eignet sich ideal fir Familien, die auf der Suche nach einer geraumigen
Immobilie in gepflegtem Zustand sind. Die moderne Ausstattung und die grof3zugige
Raumverteilung bieten viel Potenzial fur individuelle Wohnideen. Ein Bezug ist ab
Sommer/Herbst 2024 mdglich. Anfrage an die Stadt Baiersdorf zum Anschluss an das
Fernwérmenetz wurde gestellt.
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Baiersdorf ist das Eingangstor zur Frankischen Schweiz. Die kleine Stadt mit ihren
schmucken Barock- und Fachwerkbauten liegt im romantischen Regnitztal, etwa acht
Kilometer nordlich der Universitatsstadt Erlangen und auf halbem Wege zwischen
Nurnberg und Bamberg. Rund um die Stadt laden Wander- und Radwege zum Aktiv sein
ein. Die unmittelbare Nahe zum Fluss hat die Regnitzauen hervorgebracht, die mit ihrer
wunderbaren Flora und Fauna viel Entspannung bieten. Auf den Feldern zeigt sich sofort,
was Baiersdorf so unvergleichlich macht: Hier wird in erster Linie Meerrettich angebaut.
Der nahrstoffreiche, humose, aber wasserdurchléassige Boden in der Region bietet dieser
Pflanze beste Wachstumsbedingungen. Im Westen begrenzt der Rhein-Main-Donau-
Kanal das Anbaugebiet. In unmittelbarer Nahe befinden sich Schulen, ein Sportverein
und ein Skatepark. Die Bushaltestelle erreichen Sie in zwei Minuten FulRweg. Der
nachstgelegene Supermarkt befindet sich 12 Minuten zu Ful? entfernt. In der naheren
Umgebung finden Sie dann auch Geschafte des taglichen Bedarfs wie zum Beispiel
Frisor, Banken und Restaurants. Die Autobahn erreichen Sie in 5 Minuten. Hier gelangen
Sie auf die A73 die Sie in Richtung Erlangen oder in Richtung Nirnberg bringt.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 26.9.2033.
Endenergieverbrauch betragt 109.73 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1999. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Jurgen Maringer

GustavstralRe 35 Firth
E-Mail: fuerth@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




