Erlangen

Ruhige 2-Zi-Wohnung in Erlangen zwischen
Schillerstr. und Schwabachgrund

Objektnummer: 25269007

‘ VON POLL

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 280.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 60 m2 « ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

25269007
ca. 60 m2

Satteldach
2

1

1986

1 x Garage, 20000
EUR (Verkauf)

280.000 EUR
Erdgeschosswohnung

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

Massiv
Einbaukiliche, Balkon




Objektnummer: 25269007 - 91054 Erlangen

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 157.00 kWh/m2a
29.01.2035 E

Gas 1986
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Die Immobilie

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Gern informieren wir Sie personlich Uber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

T: 09187 - 8283 01 0

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

Shop Nurnberger Land | Bahnhofstrafe 2 | 90518 Altdorf | nuernberger-land@von-poll.com

wWww.von -po”. com/nuern bm'g'@r— land
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Die Immobilie
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gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget A ¥ ELrz2E

. ~F L T
berechnen und die passende 3 2 jg?‘; #‘E A
Finanzierungslosung ermitteln. : 5 %ﬁ,
Eeini B
s
www.von-poll.com/finanzieren )|
AW SR

VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

t sich eine Modernisierung

den Wert ihrer Immobilie aus?

onliche und e;
erhalten Sie nach

n-poll.com
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Grundrisse

VON POLL

Exposéplan, nicht maRstiblich
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Ein erster Eindruck

Hier gelangen Sie zum 360 Grad Rundgang: https://tour.ogulo.com/tqTF

Diese lichtdurchflutete, gut geschnittene 2-Zimmer-Wohnung gestattet auf ca. 60 m?
allerlei Entfaltungsmaoglichkeiten. Eine grof3ziigige Diele bietet ausreichend Platz um
Gaste zu begruRen sowie Garderobenmobel geschickt zu integrieren.

Im Schlafzimmer wird man Morgens von der Sonne Wach gekiisst. Der offen gestaltete
licht-durchflutete Wohn- Essbereich ist in Richtung Westen orientiert. In die Kiiche
gelangt man vom Flur aus.

Die Wohnung verfugt Uber ein in weil3 gehaltenes bereits renoviertes Tageslichtbad mit
Dusche, WC und Waschtisch.

Auf dem gemdutlichen Westbalkon mit Blick ins Griine kdnnen Sie am Feierabend und
Wochenende entspannen und die Ruhe genielRen.

Die gesamte Wohnanlage mit insgesamt 36 Wohneinheiten und Tiefgarage ist sehr
gepflegt. Nur 6 Wohneinheiten haben Zugang zum Treppenhaus dieser Wohnung, Uber
das Sie trockenen Ful3es in die Tiefgarage, Waschkiche und zu Ihrem Kellerabtell
gelangen.

Der gepflegte Garten verfligt Gber schéne Baume und Straucher sowie Rasenflachen. Er
ist Gemeinschaftseigentum und steht den Bewohnern zur Nutzung offen.

Die Wohnung steht leer und ist somit sofort bezugsfrei.
Das gesamte Anwesen wird durch eine professionelle Hausverwaltung betreut. In den
alltéaglichen Belangen leistet ein Hausmeister-Service wertvolle Dienste bei der Pflege der

AulRRenanlage und Gartenpflege. sowie Hausreinigung und Winterdienst.

Im monatlichen Hausgeld von derzeit 297 € sind samtliche laufende Kosten,
Hausverwaltung samt Instandhaltungsriicklage enthalten.

Uberzeugen Sie sich bei einem personlichen Besichtigungstermin! Fir weitere Details

und ausfihrlichere Informationen nutzen Sie bitte das Kontaktformular des Onlineportals
(bitte unbedingt auch die Telefonnummer angeben) oder melden sich telefonisch bei uns.
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Ausstattung und Detalils

* Holzisolierglasfenster mit Rollos (gerade erst neu gestrichen)

» Gaszentralheizung aus 2010

» Laminatbdden in Ahornoptik im Wohn-Essbereich und Schlafzimmer

* Kiiche und Badezimmer mit Fliesenbdden

e Flur mit neuwertigem Vinylboden

* Renoviertes Badezimmer mit Waschbecken, Wanne, WC und Fenster
* Moderne Einbaukiiche mit samtlichen Elektrogeraten vorhanden

» Gepflegtes Treppenhaus

* Kelleranteil

» Waschkiche im Keller mit WM-Anschluss fur eigene Waschmaschine
* Eine Einzelgarage im Hof kann fir EUR 20.000 mit erworben werden, (mogliche
Mieteinnahme zwischen 70 und 80 EUR)
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Alles zum Standort

Die Wohnung liegt in einer sehr begehrten, zentralen und zugleich grinen und verkehrs-
beruhigten Seitenstralle nahe dem Schwabachgrund. In der Umgebung (angrenzend an
die Schillerstr.) befinden sich neben burgerlichen Stadtvillen und historischen
Klinkerbauten ebenso grof3ziigige Einfamilienhduser und neuzeitliche Villen auf
grof3ztigigen Grundstiicken.

Entlang der Schwabach hat man ausgezeichnete Mdéglichkeiten fir Spaziergange oder
zum Joggen, Walken und Radfahren. Viele Freizeitmdglichkeiten finden sich auRerdem in
diversen Sportstatten im n&heren Umfeld.

Das Stadtzentrum ist fuRlaufig in wenigen Minuten erreichbar. Die Universitat, die Uni-
Kliniken und Firmenstandorte, wie z. B. der Siemens AG befinden sich in der nahen
Nachbarschaft und sind zu Ful3 in maximal 5 bis 10 Minuten erreichbar.

Schulen, Kindergarten, Arzte, Einkaufsmoglichkeiten und Gastronomie befinden sich in
Laufné&he. Die Innenstadt bietet die Infrastruktur eines modernen Stadtbildes.

Die Universitatsstadt Erlangen entstand im Jahr 1398 aus dem Ort am Erlen-Anger am
Zusammenfluss von Schwabach und Regnitz. Heute ist die Hugenotten-Stadt mit ca.
105.000 Einwohnern zweitgrof3te Stadt in der Metropolregion Niirnberg und verfugt Uber
die sehr gute Infrastruktur einer modernen Grof3stadt. Namhafte Unternehmen von
weltweiter Bedeutung und zahlreiche Studenten pragen den jugendlichen und
dynamischen Eindruck, den die historische Stadt vermittelt.

Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs konnen zu Fuld erreicht werden. Aul3erdem
verfugt Erlangen Uber eine ausgezeichnetes Fahrrad- und Bus-Streckennetz zum
Hauptbahnhof Erlangen und in andere Stadtteile.

Uber die Autobahn A73 Anschlussstelle ,Erlangen Nord* ist Erlangen hervorragend
angebunden an die Metropolregion Nirnberg. In wenigen Minuten sind Sie auf der
Autobahn A3 Richtung Frankfurt und Nidrnberg. Alternativ ist die Nachbarstadt NUrnberg
auch in ca. 25 Minuten Uber die B4 erreichbar. Der Flughafen Nurnberg liegt nur ca. 20
Minuten entfernt.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.1.2035.

Endenergieverbrauch betragt 157.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1986.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Matthias Braunlein

BahnhofstralRe 2, 90518 Altdorf
Tel.: +49 9187 -9283010
E-Mail: nuernberger-land@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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