Erlangen - Frauenaurach

Einziehen, wohlfuhlen, leben - hier wird aus
Wohnraum ein Zuhause fur die ganze Familie

Numero da propriedade: 26125096

PRECO DE COMPRA: 720.000 EUR « AREA: ca. 136,76 m2 « QUARTOS: 5 « AREA DO TERRENO: 250 m?
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1x Parquede
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720.000 EUR

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

Terraco, WC de
hospedes, Cozinha
embutida
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Dados ener géticos

Gas Consumo ener gético final
07.12.2030 38.20 kWh/m2a

A

2020




‘ VON POLL

Numero da propriedade: 26125096 - 91056 Erlangen - Frauenaurach

O imoévd

www.von-poll.com




Numero da propriedade: 26125096 - 91056 Erlangen - Frauenaurach

O imoévd

grghl
|
|
X
| | 3 -
y ——————




VON POLL

Numero da propriedade: 26125096 - 91056 Erlangen - Frauenaurach

O imoévd




\/p VON POLL

Numero da propriedade: 26125096 - 91056 Erlangen - Frauenaurach

O imoévd

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen
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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 persénliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

wiww.von-poll.com

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

IS a berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget / Ell"‘ quE
berechnen und die passende | | g
Finanzierungsldsung ermitteln. h&f i g, =
' ?.!'*E"%ﬁ’ -
www.von-poll.com/finanzieren -
%’—
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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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Uma primeira impressao

Bel der Immobilie handelt essich um ein moder nes Reiheneckhaus aus dem Baujahr 2020,
das Teil einer Wohnungseigentiimer gemeinschaft (WEG) ist. Die gemeinschaftlichen
Belange werden deshalb durch eine professionelle Hausverwaltung betreut und organisiert.
Dadurch ist dieImmobiliein eine klar geregelte Verwaltungsstruktur eingebunden, wahrend
dasHaus selbst den Charakter und die Privatsphar e eines eigenen Reihenhauses bietet. Das
Hausgeld fur das Reiheneckhaus belduft sich auf 407,00 €, dasfir die Tiefgarage auf 42,00 €.

Beim Betreten des Hauses gelangt man direkt in die Kliche, die zugleich den
Eingangsber eich bildet. Auf einen klassischen Flur im Erdgeschoss wur de bewusst
verzichtet, da sich der Tiefgaragenstellplatz unmittelbar vor dem Kellereingang befindet.
Somit wurde der Garder obenbereich sinnvoll im Keller unter gebracht. Dadurch konnteim
Erdgeschoss auf eine zusatzliche Verkehr sflache ver zichtet und der vorhandene Wohnraum
effizient und grof3ztigig gestaltet werden. Die KUiche ist mit einer moder nen und
geschmackvollen Einbauktiche ausgestattet und fiigt sich harmonisch in das zeitgemalie
Wohnkonzept ein. Uber einen anschlieRenden kleinen Flurbereich sind das Gaste-WC sowie
das helle und einladende Wohn- und Esszimmer mit direktem Zugang zur Terrasse und dem
Garten erreichbar.

Im 1. Ober geschoss befinden sich zwei gut geschnittene Schlafzimmer sowie ein moder nes
Badezimmer mit bodengleicher Dusche. Das 2. Obergeschoss bietet zwei weitere Zimmer, die
flexibel als Schlafzimmer, Kinderzimmer, Blro oder Gastezimmer genutzt werden kénnen.
Erganzt wird diese Ebene durch ein weiteres Badezimmer mit Badewanne.

Zusatzlichen Stauraum bietet der Spitzboden, der sich ideal als Abstellflache nutzen l&sst.
DarUber hinausist dasHaus voll unterkellert. Hier steht neben einem Vorratsraum und
einem separaten Waschraum auch ein Hobbyraum zur Verfiigung, der vielseitig genutzt
werden kann. Ein besonderes Plusist der direkte Zugang vom Keller zur Tiefgarage.
Dadurch lassen sich Einkaufe und weiter e Gegenstande bequem und auf kurzem Weg vom
Fahrzeug ins Haus bringen.

I nsgesamt prasentiert sich das Reiheneckhaus als moder nes und nahezu neuwertiges
Zuhause aus dem Baujahr 2020, das durch seine helle Gestaltung, die durchdachte
Raumaufteilung Giber mehrere Etagen und die vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten
Uber zeugt.
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Detalhes do equipamento

- Einbauktiche

- Elektrische Markise

- Elektrische Rollos nahezu an jedem Fenster

- Gartenhutte

- Tiefgaragenstellplatz mit direktem Zugang zum Kellereingang
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Tudo sobrealocalizacao

DieImmobilie befindet sich im Erlanger Stadtteil Frauenaurach in einem gewachsenen,
Uberwiegend wohngepragten Umfeld. Die L age verbindet eine angenehme Wohnatmosphére
mit einer guten Verkehrsanbindung und der schnellen Erreichbarkeit der Erlanger
Innenstadt sowie der umliegenden Stadtteile. Eine Bushaltestelle befindet sich direkt auf den
gegeniber liegenden Stral3enseiten und ermaoglicht damit eine unkomplizierte Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr und unter anderem an die Innenstadt und den Hauptbahnhof.
Auch die Uberregionalen Verkehrswegein Richtung Nirnberg, Furth und Bamberg sind gut
erreichbar. Fir Familien mit Kindern, insbesonder e mit Bezug zur Franconian
International School (FIS), bietet zudem der schulische Busverkehr einen zusatzlichen
Vorteil.

Fur den téglichen Bedarf stehen ver schiedene Einkaufsmoglichkeiten, Backereien,
Apotheken, Arzte und gastronomische Angebotein gut erreichbarer Entfernung zur
Verfugung. Auch Schulen und Kindertagesstétten befinden sich im néheren beziehungsweise
erweiterten Umfeld. Damit sind zahlreiche Einrichtungen destaglichen L ebens bequem
erreichbar.

Neben der guten Infrastruktur bietet das Umfeld auch M dglichkeiten fur Freizeit und
Erholung. Die umliegenden Griinflachen und das Erlanger Umland laden zu Spazier gangen,
Fahrradtouren und weiteren Aktivitaten im Freien ein. Gleichzeitig sind die vielfaltigen
Angebote der Erlanger Innenstadt mit ihren Geschaften, Restaur ants, kulturellen
Einrichtungen und Freizeitmdglichkeiten schnell erreichbar.

Auch die Nahe zu wichtigen Arbeitgebern und Bildungsstandorten der Region macht die
Lageinteressant. Erlangen ist als bedeutender Wissenschafts- und Wirtschaftsstandort
gepragt und bietet dadurch eine hohe Nachfrage nach gut angebundenem Wohnraum.

I nsgesamt Uberzeugt die Lage durch die gelungene Verbindung aus guter Erreichbarkeit,
gewachsener Infrastruktur und einem angenehmen Wohnumfeld. Sie verbindet die Vor zlige
der Stadt mit einer angenehmen Wohnqualitat und bietet damit eine attraktive Lage fur
unter schiedliche L ebenssituationen.




Numero da propriedade: 26125096 - 91056 Erlangen - Frauenaurach

Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Matthias Gebhar dt

Wer ner-von-Siemens-Straf3e 1d, 91052 Erlangen
Tel.: +499131-8289000
E-Mail: erlangen@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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