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A colpo d'occhio
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interrato

335.000 EUR
Piano

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Curato
massiccio

Balcone
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazi_one
Gas naturale pesante energetica
16.04.2028 55.00 kWh/m?2a
B
1987
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VON POLL

1T

lhre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 09131 -8289 000

Selbststandiger Shop Erlangen | Werner-von-Siemens-Strafe 1d | 91052 Erlangen

erlangen@von-poll.com | www.von—poll.com/erlangen

VON POLL

Immobilien-

bewertung -
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 personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Immobilie
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Finanzierung /7
gelost. A7
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Planimetrie
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\ Kinderzimmer

www.von-poll.com
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Una prima impressione

**Incantevole appartamento di 3 locali con balcone in posizione tranquilla — Benvenuti
nella vostra nuova casa!** Questo appartamento di 3 locali, progettato con cura e di 68
mgq, al 4° piano, offre tutto cid che si puo desiderare per una vita rilassata e confortevole.
Un ascensore vi porta comodamente quasi fino alla porta d'ingresso e, grazie alla sua
posizione tranquilla nell'edificio posteriore, potrete godere di un'atmosfera piacevole
nonostante I'ambiente urbano. L'appartamento di circa 68 mq vi accoglie con un luminoso
e invitante soggiorno che offre ampio spazio per una comoda zona pranzo e conduce
direttamente al balcone: un luogo incantevole dove rilassarsi e godersi le serate. La
camera da letto si affaccia sul tranquillo cortile e offre ampio spazio per rilassarsi.
Un'altra stanza € ideale come cameretta per bambini, ufficio o rifugio personale. Un
pratico armadio a muro nel corridoio offre ulteriore spazio di archiviazione. Il bagno offre
la possibilita di rinnovarlo o rinfrescarlo con una nuova mano di vernice: qui potrete dare
vita alle vostre idee. La cucina componibile non € inclusa, permettendovi di progettare la
vostra cucina interamente in base alle vostre preferenze personali. L'appartamento
include anche un parcheggio sotterraneo, rendendo la vita quotidiana particolarmente
comoda — un vantaggio significativo in un ambiente urbano. La sua posizione vicino a
Siemens offre brevi spostamenti per i professionisti, mentre voi beneficiate anche della
tranquillita di un edificio sul retro e di un quartiere piacevole. Questo appartamento € un
luogo dove vi sentirete subito a casa, ma offre anche abbastanza spazio per creare il
vostro rifugio personale. Non vediamo l'ora di mostrarvi di persona questa esperienza
abitativa unica.
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Dettagli dei servizi

- 3 - Zimmer Wohnung

- Balkon

- Einbauschrank in Diele
- Kinderzimmer/ Bliro

- Kiiche

- Wohnzimmer mit ERbereich
- Schlafzimmer

- Aufzug

- Tiefgaragenstellplatz

- Kellerabteill

- Fahrradraum
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Tutto sulla posizione

Diese charmante Wohnung befindet sich in sehr bevorzugter Lage im Herzen Erlangens,
ruhig gelegen in einem gepflegten Hinterhaus und abgeschirmt vom Trubel des
Stadtgeschehens. Hier geniel3en Sie eine Oase der Ruhe, ohne auf die Vorteile einer
zentralen Lage verzichten zu miussen. Die geschutzte Innenhofsituation sorgt fur ein
angenehmes Wohnklima mit viel Privatsphare und ist ideal fiir all jene, die urbanes Leben
schatzen, aber dennoch Wert auf Entspannung und Zurlickgezogenheit legen.

Die unmittelbare Umgebung Uberzeugt durch eine ausgezeichnete Infrastruktur.
Zahlreiche Einkaufsmdoglichkeiten, gemiitliche Cafés, Restaurants, Apotheken sowie
arztliche Versorgung befinden sich in fulaufiger Entfernung. Auch Kindergarten, Schulen
und weiterfihrende Bildungseinrichtungen sind bequem erreichbar, was insbesondere fir
Familien ein echter Pluspunkt ist.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist optimal. Bushaltestellen und der
Hauptbahnhof sind in wenigen Minuten erreichbar und bieten eine schnelle Verbindung
sowohl innerhalb der Stadt als auch in die gesamte Metropolregion. Fur Pendler bietet
die nahegelegene Autobahnauffahrt eine komfortable Erreichbarkeit des regionalen und
Uberregionalen Verkehrsnetzes.

Erholungssuchende kommen ebenfalls auf inre Kosten. Zahlreiche Parks, Griinanlagen
und Naherholungsgebiete befinden sich in der ndheren Umgebung und laden zu
ausgedehnten Spaziergangen, sportlichen Aktivitaten oder entspannten Stunden im
Freien ein.

Insgesamt bietet diese Lage eine gelungene Verbindung aus Ruhe, Zentralitat und hoher
Lebensqualitat und spricht gleichermal3en Paare, Singles sowie kleine Familien an.




Codice oggetto: 25125093 - 91052 Erlangen

Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.4.2028.

Endenergieverbrauch betragt 55.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1987.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

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

Matthias Gebhardt

Werner-von-Siemens-Stral3e 1d, 91052 Erlangen
Tel.: +49 9131 -8289 00 0
E-Mail: erlangen@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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