Baiersdorf

Charmantes Ratheneckhaus mit Garten und Potenzial

Codice oggetto: 26125086

PREZZO D'ACQUISTO: 380.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 96,37 m2 « VANI: 3 + SUPERFICIE DEL
TERRENO: 289 m?
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Codice oggetto: 26125086 - 91083 Baiersdorf

A colpo d'occhio

26125086
ca. 96,37 m?
aduefalde
3

2

2

1962

1x Garage

380.000 EUR
Villa a schiera d’angolo

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

2020

Necessita
ristrutturazione

massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Giardino/ uso
comune, Cucina
componibile
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Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica

Olio 244.00 kWh/m2a

11.03.2036 G

Combustibile liquido 1964




VON POLL

Codice oggetto: 26125086 - 91083 Baiersdorf

Laproprieta




VON POLL

Codice oggetto: 26125086 - 91083 Baiersdorf

Laproprieta




VON POLL

Codice oggetto: 26125086 - 91083 Baiersdorf

Laproprieta

A\

~— Q




VON POLL

REAL ESTATE

Codice oggetto: 26125086 - 91083 Baiersdorf

Laproprieta

www.von-poll.com




\/p VON POLL

Codice oggetto: 26125086 - 91083 Baiersdorf

Laproprieta

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen
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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.
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‘ VON POLL

lhre 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

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

erlangen@von-poll.com | www.von-poll.com/erlangen
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Una prima impressione

Dieses char mante Relheneckhaus aus dem Jahr 1962 befindet sich in Baier sdorf-Weller stadt
und bietet auf ca. 96.37 m2 Wohnflache ein gemitliches Zuhause mit vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten. Das ca. 289 m2 grof3e Grundstiick umfasst neben dem Haus auch
einen schonen Gartenbereich von ca. 113 m2 und bietet damit ausreichend Platz flr
entspannte Stunden im Freien.

Esbietet eine solide Grundlage fiir die individuelle Gestaltung und Weiter entwicklung.
Aufgrund des Baujahres sind Sanierungs- und M oder nisierungsmaf3nahmen einzuplanen,
um die Immabilie zeitgemald an heutige Wohn- und Ener giestandar ds anzupassen und
langfristig aufzuwerten.

DasHaus erstreckt sich Gber vier Etagen und verfligt Gber insgesamt drei Zimmer, zwei
Schlafzimmer und zwel Bader. Im Erdgeschoss befindet sich der grof3ziigige Wohnbereich
mit gemutlicher Essecke, der den Mittelpunkt des Hauses bildet. Die separate K tiche sowie
ein Gaste-WC erganzen diese Ebene. Das Wohnzimmer ist mit einer FuRbodenheizung
ausgestattet und sorgt so flir zusétzlichen Wohnkomfort.

Im Ober geschoss befindet sich aktuell ein Schlafzimmer. Das grof3zligige Badezimmer ist mit
Dusche und Badewanne ausgestattet und verfiigt Uber eine angenehme
FuBbodenerwérmung. Zusétzlich stehen ein separater Bereich mit Anschlissen fur
Waschmaschine und Trockner sowie ein Abstellraum zur Verfigung. Vom Schlafzimmer
aus gelangt man auf den eigenen Balkon, der einen schonen Platz fur eine kleine Auszeit
bietet.

Das Dachgeschoss halt einen weiteren grof3ztigigen Raum bereit, der flexibel genutzt werden
kann. Je nach Bedarf eignet er sich beispielsweise als zweites Schlafzimmer, Bliro,
Homeoffice oder Hobbyraum. Ein bereits vorhandenes Waschbecken bietet dabei
zusatzlichen Komfort und weiter e Nutzungsmdglichkeiten.

Das Hauswurdein verschiedenen Ber eichen bereitsrenoviert und modernisiert. Die Tlren
wurden erneuert, die Fenster ssammen aus dem Jahr 1999 und verfiigen Uber abschlie3bare
Griffe sowie elektrische Jalousien. Die Wetter seite des Hauses wur de 2010 mit
Mineralfaserddmmung zusétzlich gedammt. Auch der Balkon wurde neu gestaltet und mit
einem moder nen Glasgelander ver sehen.

Fir zusatzlichen Komfort sorgen ein Glasfaser anschluss sowie eine Garage mit elektrischem
Garagentor. Die vorhandene Niedertemper atur heizung wur de 1987 eingebaut.




Die Immobilie verbindet den Char me eines gewachsenen Hauses mit bereits durchgefiihrten
M oder nisierungen und einer flexiblen Raumaufteilung. Besonder s die Kombination aus
eigenem Garten, zwel AulRenbereichen und dem vielseitig nutzbaren Dachgeschoss macht
dieses Reihenendhaus zu einem inter essanten Zuhause fur Paar e, kleine Familien oder alle,
die zusétzlichen Raum fur individuelle Bedurfnisse suchen.
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Dettagli dei servizi

*Tlren neu

* Wohnzimmer mit FulBbodenheizung

* Bad mit FuRbodenerwéarmung

* Fenster mit abschliel3baren Griffen

* Elektrische Jalousien

* Neu gestalteter Balkon

* Schlafzimmer mit eigenem Balkon

* Glasfaseranschluss

* Garage mit elektrischem Garagentor

* Helizung (Niedertemper aturheizung), Baujahr 1987
* Fenster, Baujahr 1999

* DAmmung der Wetter seite mit Mineralfaser, 2010
* Baujahr des Gebaudes. 1965

*Einbauklche
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Tutto sulla posizione

Die mmabilie befindet sich im beliebten Baiersdorfer Stadtteil Wellerstadt, einem
gewachsenen und angenehm ruhigen Wohngebiet. Die L age verbindet entspanntes Wohnen
mit einer sehr guten Erreichbarkeit der umliegenden Stadte und einer gut ausgebauten
Infrastruktur.

Baiersdorf bietet alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs.
Einkaufsmoglichkeiten, Backereien, Apotheken, Kindergérten und Schulen sind gut
erreichbar. Auch die charmante Innenstadt von Baiersdorf sowie die umliegenden
Naher holungsgebiete laden zu kurzen Wegen und abwechslungsr eichen
Freizeitmoglichkeiten ein.

Verkehrsanbindung

Weller stadt profitiert von einer hervorragenden Verkehrsanbindung. Der Bahnhof
Baiersdorf ist schnell erreichbar und bietet mit der S-Bahn-Linie S1 direkte Verbindungen
unter anderem nach Erlangen, Firth und Nirnberg sowiein Richtung Forchheim und
Bamberg.

Auch mit dem Auto sind die umliegenden Stadte und Gemeinden komfortabel erreichbar.
Uber die nahegelegenen Verkehrsachsen bestehen gute Verbindungen in den gesamten
GrolRraum Erlangen—Nudrnber g—Furth sowie nach Forchheim und Bamberg.

Die Lage bietet damit eine besonder s attraktive Kombination aus ruhigem, gewachsenem
Wohnumfeld, guter Infrastruktur und kurzen Wegen in die umliegenden Stadte —ideal fur
Familien, Berufspendler und alle, die naturnah wohnen und dennoch gut angebunden sein
mochten.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Matthias Gebhar dt

Wer ner-von-Siemens-Straf3e 1d, 91052 Erlangen
Tel.: +499131-8289000
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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