Erlangen — Erlangen Ost
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KAUFPREIS: 595.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 110 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 141 m2
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Auf einen Blick

25125069
ca. 110 m2
Satteldach
4

5

2

1928

595.000 EUR
Reihenmittel

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

gepflegt

Massiv
ca. 55 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ofenheizung laut Gesetz nicht

Gas erforderlich
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

» Was ist lhre Immobilie wert?

» Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

+ Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ’ VON POLL .

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.:09131 - 8289 000

Shop Erlangen | Wi r-von-Siemens-StraRe 1 d | 91052 Erla

’ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget V.4 ' Euua ,,u@
berechnen und die passende ’ £ -1
Finanzierungsldsung ermitteln. hs?

www.von-poll.com/finanzieren
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Ein erster Eindruck

Dieses bezaubernde Reihenhaus besticht durch seinen einzigartigen Charme und die
perfekte Lage im Herzen von Erlangen. Auf vier Etagen, die zusatzlich durch einen
Kellerbereich erganzt werden, bietet dieses historische Schmuckstiick nicht nur Raum
zum Wohnen, sondern auch ein Gefuihl von Geschichte und Geborgenheit.

Der liebevoll gepflegte, kleine Garten hinter dem Haus ist ein wahres Paradies fir Ruhe
suchende Stadtbewohner. Hier kbnnen Sie entspannt verweilen und den Tag in aller
Ruhe ausklingen lassen. Der Garten fugt sich perfekt in das Gesamtbild eines Hauses
ein, das durch seine traditionelle Architektur und das gemitliche Flair besticht.

Im Inneren erwartet Sie eine harmonische Kombination aus historischer Eleganz und
modernen Annehmlichkeiten. Die Echtholztreppen verbinden die Etagen und verleihen
dem Haus einen warmen, einladenden Charakter. Auf jeder Etage kénnen Sie die
besondere Atmosphare dieses Hauses geniel3en.

Das Haus ist unterkellert und bietet somit zusatzlichen Stauraum. Zwei voll ausgestattete
Kiichen sorgen fiir ausreichend Platz fir kulinarische Experimente und eignen sich
hervorragend fur Familien oder auch fir eine separate Nutzung von Wohnbereichen. Das
Badezimmer ist zeitlos elegant gestaltet und fugt sich perfekt in das Gesamtbild des
Hauses ein.

Ein weiteres Highlight ist der Ensembleschutz, der die historische Substanz bewabhrt.

Dank der zentralen Lage sind alle wichtigen Einrichtungen und Freizeitmoglichkeiten nur
einen kurzen FuBweg entfernt — von den charmanten Gassen der Altstadt Uber
Einkaufsmdglichkeiten bis hin zu Restaurants und Cafés. Hier wohnen Sie mitten im
Leben und genielRen gleichzeitig das gemdutliche Flair dieses historischen Reihenhauses.

Ein wahres Juwel in Erlangens begehrtester Lage — ein Ort, an dem sich Tradition,
Komfort und modernes Wohnen perfekt vereinen.
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Ausstattung und Detalils

Gemdtlicher Garten

Elektronische Markise

Echtholztreppe

Unterkellert

Zwei Einbauklchen

Ensembleschutz

Zur besseren Vorstellung haben wir in diesem Exposé auch stimmungsvolle
Visualisierungen eingefligt, die ein mégliches Einrichtungskonzept der Immobilie
beispielhaft veranschaulichen.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer zentralen Lage von Erlangen, die durch ihre
hervorragende Anbindung an das urbane Leben besticht. Sie liegt in unmittelbarer Nahe
zur Innenstadt, was eine Vielzahl an Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, Restaurants und
kulturellen Einrichtungen in Gehweite bedeutet. Die zentrale Lage sorgt daftir, dass
sowohl Arbeitsplatze, als auch Freizeitmoglichkeiten schnell erreicht werden kénnen.
Auch die historische Altstadt ist nur einen kurzen Ful3weg entfernt und bietet mit ihren
charmanten Gassen, Platzen und Sehenswiurdigkeiten einen hohen Freizeitwert.

Offentliche Verkehrsmittel wie Busse und StraRenbahnen sind in wenigen Minuten zu
FuR3 erreichbar und ermdglichen eine schnelle Anbindung an andere Stadtteile sowie an
den Erlanger Bahnhof. Die Nahe zu wichtigen Verkehrsachsen garantiert eine gute
Erreichbarkeit fir Pendler, die sowohl die Stadtmitte als auch umliegende Regionen
ansteuern méchten.

Trotz der zentralen Lage zeichnet sich die Gegend durch eine hohe Lebensqualitat aus,
mit griinen Oasen wie Parks in unmittelbarer Umgebung, die zur Erholung und
Freizeitgestaltung einladen. Diese Lage ist besonders flir Menschen attraktiv, die sowohl
die Vorteile der Stadt genielRen mdchten, als auch Wert auf eine ruhige und dennoch gut
erreichbare Wohngegend legen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 Gebhardt

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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