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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.: 09132 - 75 145 60

Selbststandiger Shop Herzogenaurach | Marktplatz 8 | 91074 Herzogenaurach
herzogenaurach@von-poll.com | www.von-poll.com/herzogenaurach

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?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.
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Willkommen in Ihrem neuen Zuhause — einer gepflegten 2-Zimmer-Wohnung, ideal fur
Singles oder Paare, die urbanes Leben schatzen.

Die Wohnung befindet sich im ersten Obergeschoss eines massiv erbauten
Einfamilienhauses und bietet ca. 80 m2 Wohnflache. Der gut durchdachte Grundriss
schafft ein angenehmes Raumgefinhl.

Vom Eingangsbereich gelangen Sie in den offenen Wohn- und Essbereich, der dank
grof3er Fenster hell und einladend wirkt. Die separate Kiiche bietet viel Platz fir moderne
Kiichengeréte und ist mit hochwertiger Ausstattung versehen.

Das Schlafzimmer ist groRziigig geschnitten und bietet ausreichend Platz fir ein
Doppelbett sowie einen grofRen Kleiderschrank. Das innenliegende Badezimmer verfligt
Uber Dusche und Badewanne; zudem ist ein Waschmaschinenanschluss vorhanden.

Besondere Highlights: Eine Terrasse mit Stidwest-Ausrichtung ladt zum Entspannen am
Abend ein. Fenster mit Mehrfachverglasung sorgen fir gute Isolierung und ein
angenehmes Wohnklima.

Lage: Das Obijekt liegt in einem attraktiven, gewachsenen Wohnviertel mit
hervorragender Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel. Einkaufsmoglichkeiten, Arzte
und Schulen sind in unmittelbarer Nahe; Innenstadt, Parkanlagen und Freizeitangebote
erreichen Sie schnell.

Fazit: Zentral gelegen, mit funktionalem Grundriss — perfekt fur Menschen, die Komfort
und Nahe zum Stadtleben schétzen.

Bitte haben Sie Verstandnis dafir, dass vor jeder Besichtigung eine Mieterselbstauskunft
per Mail an mich erforderlich ist. Vielen Dank!
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- Gro3zugige Terrasse mit viel Platz zum Entspannen

- Moderne Einbauktiche mit Elektrogeraten

- Helles, einladendes Wohnzimmer mit Wohlfiihlcharakter
- Zeitlos gestaltetes Badezimmer
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Die Wohnung liegt in einem ruhigen, gewachsenen Wohngebiet von Herzogenaurach.
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken sowie Kindergarten und Schulen sind in
wenigen Minuten erreichbar. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut,
Bushaltestellen befinden sich in fulaufiger Entfernung. Mit dem Auto gelangen Sie
schnell nach Erlangen, Firth und Nirnberg. Gleichzeitig bieten nahegelegene
Griunflachen und Parkanlagen Erholung und zahlreiche Freizeitmdglichkeiten.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.8.2035.

Endenergieverbrauch betragt 125.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1991.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir 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 ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Matthias Gebhardt

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

www.von-poll.com
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