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Appartamento in citta in posizione centrale con
rifugio privato - disponibile da subito a Erlangen
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A colpo d'occhio

25125105 248.000 EUR

ca. 51 m2 Piano terra

2 Kauferprovision

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

1 beurkundeten

1982 Kaufpreises
massiccio

Terrazza, Cucina
componibile
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Dati energetici

a pavimento Attestato di
prestazi_one

Gas naturale pesante energetica

30.01.2029 178.80 kWh/m2a
F

Gas
1982
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La proprieta

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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La proprieta

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost. Py gl

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget : ' IEIH* ,,u.|3|
berechnen und die passende : § 1?3?“1 -ﬂ:
Finanzierungslosung ermitteln. ﬁ, =
-
www.von-poll.com/finanzieren
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Planimetrie
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Una prima impressione

Situata nel cuore della citta, ma allo stesso tempo meravigliosamente appartata, questa
casa speciale offre un'esperienza di vita eccezionalmente tranquilla. L'appartamento al
piano terra si trova in un edificio plurifamiliare ben tenuto risalente al 1982, arretrato nella
parte posteriore dell'edificio, offrendo un senso di privacy senza rinunciare ai vantaggi
della vita urbana. Un vero punto forte ¢ la terrazza privata, che si apre direttamente sul
cortile verdeggiante. Questo spazio esterno riparato offre comode sedute e un tocco di
natura nel cuore della citta, ideale per rilassarsi e ricaricarsi. All'interno, I'appartamento
colpisce per la sua disposizione funzionale e ben progettata. La zona giorno e pranzo
costituiscono il fulcro centrale, mentre la cucina separata € piacevolmente chiusa,
offrendo ulteriore comodita per cucinare. La zona giorno € completata da una tranquilla
camera da letto, un bagno con doccia e un WC separato nella zona d'ingresso. Un
pratico ripostiglio completa l'offerta. La posizione € ideale vicino ai servizi della citta:
negozi, bar, ristoranti e il mercato settimanale sono tutti facilmente raggiungibili a piedi.
La vicinanza dell'appartamento all'ospedale universitario di Erlangen e all'universita lo
rende particolarmente attraente per studenti e professionisti. | collegamenti con autobus
e treni sono raggiungibili in pochi minuti a piedi e sono disponibili parcheggi pubblici e
permessi di parcheggio per residenti. Ideale per studenti, single, coppie o investitori, per
chiunque desideri vivere vicino al centro citta ma che apprezzi comunque la tranquillita,
gli spazi verdi e un ambiente abitativo piacevole.
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Dettagli dei servizi

- Einbauktche

- Laminatboden

- FuBbodenheizung

- Terrasse im Innenhof
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Tutto sulla posizione

Die zentrale Lage bietet nicht nur kurze Wege im Alltag, sondern auch eine
beeindruckende Vielfalt an Mdglichkeiten, die Freizeit abwechslungsreich zu gestalten.
Wer Kultur liebt, findet in unmittelbarer Nahe Theater, Konzerte und Veranstaltungen far
jeden Geschmack, vom klassischen Markgrafentheater bis hin zu modernen Formaten im
E-Werk. Museen, Ausstellungen und kleine Galerien laden zum Entdecken ein und
bereichern das kulturelle Leben auf charmante Weise.

Fur alle, die gerne drauf3en unterwegs sind, bietet die Umgebung zahlreiche griine
Ruckzugsorte. Der nahegelegene Schlossgarten ladt zu Spaziergédngen oder
entspannten Stunden im Griinen ein, ebenso wie der Botanische Garten mit seiner
besonderen Pflanzenvielfalt. Auch wer Sport treiben méchte, findet in der Umgebung
viele Moglichkeiten — sei es beim Joggen durch den Meilwald, beim Klettern in der
Boulderhalle oder beim Fahrradfahren durch die Stadt und das Umland.

In fuBBlaufiger Nahe gibt es gemdutliche Cafés, Eisdielen, Restaurants und kleine Laden,
die zum Verweilen und Geniel3en einladen. Auch Kinos, Escape Rooms und
Veranstaltungen unter freiem Himmel sorgen fiir Abwechslung. Familien, Studierende,
Berufstéatige. Fir sie alle bietet das Umfeld das passende Freizeitprogramm.

Diese Lage vereint urbanes Leben mit Erholungsqualitét, kulturellem Angebot und
naturnaher Entspannung, ideal fur alle, die gerne aktiv sind, neue Eindriicke sammeln
und dabei gleichzeitig die Ruhe in der Stadt zu schatzen wissen.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.1.2029.

Endenergieverbrauch betragt 178.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1982.

Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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