
Marloffstein / Rathsberg – Marloffstein

Fortuna della montagna
 

Codice oggetto: 25125072

 

 
PREZZO D'ACQUISTO: 350.000 EUR • SUPERFICIE NETTA: ca. 82 m2 • VANI: 3
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Codice oggetto: 25125072 - 91080 Marloffstein / Rathsberg – Marloffstein

A colpo d'occhio

Codice oggetto 25125072

Superficie netta ca. 82 m²

Piano 2

Vani 3

Camere da letto 2

Bagni 1

Anno di costruzione 1977

Garage/Posto auto 1 x Parcheggio
interrato

Prezzo d'acquisto 350.000 EUR

Appartamento Piano

Compenso di
mediazione

Käuferprovision
beträgt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Stato dell’immobile Curato

Tipologia costruttiva massiccio

Superficie lorda ca. 15 m²

Caratteristiche Balcone



Codice oggetto: 25125072 - 91080 Marloffstein / Rathsberg – Marloffstein

Dati energetici

Riscaldamento Olio

Certificazione
energetica valido
fino a

30.09.2034

Certificazione
energetica

Attestato di
prestazione
energetica

Consumo finale di
energia

100.40 kWh/m²a

Classe di efficienza
energetica

C

Anno di costruzione
secondo il
certificato
energetico

1977
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Planimetrie

Questa pianta non è in scala. I documenti ci sono stati dati dal cliente. Per questo motivo, non
possiamo garantire la precisione delle informazioni.



Codice oggetto: 25125072 - 91080 Marloffstein / Rathsberg – Marloffstein

Una prima impressione

In una ricercata zona residenziale sul Rathsberg di Erlangen, questo grazioso

appartamento di tre locali vi aspetta con circa 84 m² di superficie abitabile. Situato al

secondo piano di un condominio ben tenuto risalente al 1977, vanta una disposizione ben

progettata, ambienti luminosi e finiture di alta qualità. Il verde circostante, la vicinanza alla

natura e il facile accesso al centro città rendono la posizione particolarmente attraente,

ideale per single, coppie o piccole famiglie che cercano una combinazione di tranquillità e

comodità urbana. L'ampio soggiorno con camino costituisce il cuore dell'appartamento.

Ampie finestre inondano lo spazio di luce naturale, creando un'atmosfera accogliente e

invitante. Dalla zona giorno si accede al balcone con vista sul verde. Dotato di tenda da

sole, invita a soffermarsi, rilassarsi o godersi la vita all'aria aperta. La cucina adiacente è

progettata in modo funzionale e offre ampio spazio per tutte le esigenze quotidiane. La

zona pranzo separata offre spazio per pasti in comune e serate intime con la famiglia o

gli amici. Un punto di forza è l'ampio bagno con luce naturale, dotato di vasca e doccia

separata. Piastrelle chiare, sanitari ben tenuti e spazio per lavatrice e asciugatrice creano

un ambiente confortevole. Due camere da letto ben proporzionate offrono un utilizzo

versatile: come cameretta per i bambini, ufficio o rifugio. Una pratica zona pranzo con

armadio a muro e una nicchia guardaroba nell'ingresso completano la zona giorno.

L'appartamento è in ottime condizioni e pronto per essere abitato da subito. È riscaldato

da un moderno impianto di riscaldamento centralizzato. Un parcheggio sotterraneo

privato offre un comodo parcheggio, anche durante i mesi invernali, e completa

perfettamente l'offerta. Aspettiamo con ansia la vostra richiesta!



Codice oggetto: 25125072 - 91080 Marloffstein / Rathsberg – Marloffstein

Dettagli dei servizi

- Tiefgaragenstellplatz: Ihr Fahrzeug steht sicher und wettergeschützt direkt im Haus.

- Sonnige Terrasse: Der perfekte Ort für Frühstück im Freien oder entspannte Abende.

- Neue Markise: Bietet angenehmen Schatten und erhöht den Komfort auf der Terrasse.

- Schöner Ausblick ins Grüne: Genießen Sie Weitblick und Ruhe in naturnaher

Umgebung.

- Offener Kamin: Sorgt für eine behagliche Wohnatmosphäre und gemütliche Stunden.
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Tutto sulla posizione

Die Immobilie befindet sich in Rathsberg, einem ruhigen und naturnahen Ortsteil

oberhalb von Erlangen. Eingebettet in sanfte Hügel, umgeben von grünen Wiesen und

liebevoll gepflegten Gärten, bietet dieser Wohnort eine besondere Lebensqualität. Die

gewachsene Nachbarschaft vermittelt ein Gefühl von Ruhe, Sicherheit und Gemeinschaft

– ideal für Menschen, die einen Rückzugsort im Grünen suchen und dennoch die Nähe

zur Stadt schätzen.

Besonders reizvoll ist die unmittelbare Verbindung zur Natur. Spazierwege, Radstrecken

und schattige Waldpfade beginnen fast direkt vor der Haustür und laden zu Bewegung

und Entspannung im Freien ein. Ob ein ruhiger Abendspaziergang mit Blick auf den

Sonnenuntergang, eine morgendliche Joggingrunde im Wald oder eine Fahrradtour mit

der Familie – die Umgebung macht es leicht, den Alltag bewusst im Freien zu gestalten.

Wer lieber verweilt, findet in der näheren Umgebung zahlreiche ruhige Plätze zum

Durchatmen, Lesen oder einfach nur Genießen.

Die Freizeitmöglichkeiten sind vielfältig. Der idyllisch gelegene Steinbachweiher ist ein

beliebter Ort zum Verweilen und Erholen. Kinder können sich auf Spielplätzen und freien

Wiesen austoben, während Naturfreunde kleine Aussichtspunkte mit beeindruckendem

Weitblick entdecken. Sportlich Aktive finden in der näheren Umgebung Angebote wie

Reiten, Tennis oder auch Yoga im Freien – all das macht den Rathsberg zu einem Ort,

an dem Freizeit zur echten Erholung wird.

Trotz der ruhigen Lage ist die Anbindung an Erlangen äußerst komfortabel. Eine

Bushaltestelle befindet sich in fußläufiger Entfernung und bietet eine direkte Verbindung

in die Innenstadt. Mit dem Auto erreicht man das Zentrum Erlangens sowie wichtige

Verkehrsachsen der Region in wenigen Minuten. So profitieren sowohl Berufspendler als

auch Familien und Studierende von der idealen Kombination aus naturnahem Wohnen

und urbaner Erreichbarkeit.

Auch die Nahversorgung ist sehr gut gewährleistet. Einkaufsmöglichkeiten wie

Supermärkte und Bäckereien sind ebenso schnell erreichbar wie Apotheken, Arztpraxen

und weitere Einrichtungen des täglichen Bedarfs. Familien profitieren zudem von der

Nähe zu Kindergärten und Schulen.

Rathsberg steht für naturnahes Wohnen mit einem hohen Maß an Lebensqualität. Die

Umgebung ist ruhig, gewachsen und gepflegt – ein Ort zum Ankommen, Wohlfühlen und



Bleiben, in dem sich das Leben in allen Phasen angenehm entfalten lässt.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gültig bis 30.9.2034.

Endenergieverbrauch beträgt 100.40 kwh/(m²*a).

Wesentlicher Energieträger der Heizung ist Öl.

Das Baujahr des Objekts lt. Energieausweis ist 1977.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWÄSCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH

nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwäschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,

bei der Begründung einer Geschäftsbeziehung die Identität des Vertragspartners

festzustellen und zu überprüfen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der

Durchführung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir

nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn

Sie als natürliche Person handeln) – beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer

juristischen Person benötigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem

der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwäschegesetz sieht vor, dass der

Makler die Kopien bzw. Unterlagen fünf 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, Pläne etc. vom Verkäufer bzw. Vermieter stammen.

Eine Haftung für die Richtigkeit oder Vollständigkeit der Angaben übernehmen wir daher

nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und

Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu überprüfen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend

und vorbehaltlich Irrtümer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger

Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FÜR SIE ALS EIGENTÜMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es für Sie wichtig,

deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert

Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschätzen.

Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermöglicht es uns, Verkäufer bzw.

Vermieter und Interessenten bestmöglich zusammenzuführen.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Matthias Gebhardt

 

Werner-von-Siemens-Straße 1d, 91052 Erlangen
Tel.: +49 9131 - 82 89 00 0

E-Mail: erlangen@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilità di von Poll Immobilien GmbH

 

www.von-poll.com

/it/colophon

