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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

91056 Erlangen
Die perfekte Balance: Urbanes Leben trifft auf private
Ruheoase

VON FQLL . 885.000 €

Kaufpreis

208 m? 550 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

6

Zimmer

lhr Ansprechpartner

Matthias Gebhardt
(Immobilienfachwirt (IHK) ,
Gepriifter freier Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung

www.von-poll.com (PersCert))

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 208 m? Kaufpreis 885.000 €

Grundstucksflache 550 m2 Aussen-Courtage Kauferprovision

Zimmer 6

Schlafzimmer 3 Energieausweis

Badezimmer 3 Art Bedarf

Terrassen 1 glltig bis 11.11.2035

Stellplatze 2 Baujahr (Haus) 1976

Einliegerwohnung v Primar-Energietrager OEL
Wertklasse H

Zustand Gebiudeart Wohngebiude

Baujahr 1976 Endenergiebedarf 251.00

Verkaufstatus offen

Zustand gepflegt
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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Standard Einbauktiche v
Kamin v
Gartennutzung v Bodenbelag
Sauna % Fliesen N
Gaste-WC N Parkett N
Befeuerung Heizungsart
o] N Zentralheizung N
Dachform unterkellert
Walmdach N unterkellert ja
Bauweise
Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

- offener Wohn-/ Essbereich

- Wohnzimmer mit Kamin

- groBe Fensterfronten im Wohnbereich

- Einbaukdiiche

- ein Zimmer mit Ausgang zum Garten

- groBzlgige Uberdachte Terrasse (Stdausrichtung)

- eingewachsener ruhiger und geschitzter Garten

- Photovoltaik-/Solaranlage auf dem Dach

- vollunterkellert mit Dusch/WC und Sauna und viel Nutzflache

- separate kleine Einzimmerwohnung und ein weiteres Zimmer im Souterrain mit eigenem Eingang
- Kellerraume mit Tageslicht

- Dachgeschoss teilweise ausgebaut mit Dusch/WC, kann zu weiteren Zimmern erweitert und
ausgebaut werden.

- Carport mit direktem Zugang zum Haus

- SanierungsmaBnahmen im Jahr 2013-2018 u.a. Fenster 3-fach Verglasung, Dachbodenausbau,
Photovoltaik, Solar
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Beschreibung

GroBzlgiges Winkelhaus mit Stdgarten in ruhiger Lage von Alterlangen!
Der Sudgarten ist das Herzstlck dieser Immobilie!

In begehrter Lage von Alterlangen prasentiert sich dieses freistehende Einfamilienhaus von 1976 auf
ca. 550 m2 Grundstlick als seltene Kombination aus groBzligigem Wohnen, geschiitzter Privatsphare
und flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten.

Auf rund 208 m?2 Wohnfldche lberzeugt die Immobilie mit einem durchdachten Grundriss. Der
groBziigige offene Wohn- und Essbereich mit einem Kamin 6ffnet sich liber groBe Fensterflachen
zur Uberdachten Terrasse und in den uneinsehbaren, geschuitzten Stdgarten.

Durch die interessante Bauweise als Winkelhaus entsteht ein geschutzter AuBenbereich, der nahezu
wind- und blickgeschutzt ist, ein echtes Plus an Wohnqualitat, das in dieser Lage selten zu finden
ist.

Das ausgebaute Dachgeschoss mit zusatzlicher Ausbaureserve eroffnet weitere attraktive
Maoglichkeiten fir Familie, Gaste oder Homeoffice.

Ein besonderes Highlight ist die auf der Dachflache installierte Photovoltaikanlage, die zur
nachhaltigen Energiegewinnung beitragt und die Energieeffizienz des Hauses unterstlitzt sowie eine
Solarthermie fir die Unterstlitzung von Warmwasser und sorgt so fiir mehr Unabhangigkeit bei den
Energiekosten.

Die ruhige, zugleich hervorragend angebundene Lage machen dieses Wohnhaus zu einem
besonderen Angebot:
Eine seltene Moglichkeit, die Immobilie flexibel zu erweitern und den Wert langfristig zu steigern.

Mitten im Leben und trotzdem angenehm entspannt: Dieses Haus verbindet urbane Nahe, kurze
Wege und ruhiges Wohnen zu einem Zuhause, in das man nicht nur einzieht, sondern sofort bleiben
mochte!

Vereinbaren Sie jetzt einen Besichtigungstermin und entdecken Sie das Potenzial dieser besonderen
Immobilie.

Wir freuen uns auf Ihre Anfrage.

Lage

Erlangen besticht als dynamisch wachsender Wirtschaftsstandort mit einer stabilen
Bevolkerungsentwicklung und einer hervorragend ausgebildeten, erwerbstatigen Bevoélkerung. Die
Stadt vereint eine exzellente Infrastruktur mit hoher Lebensqualitat in einem sicheren und
familienfreundlichen Umfeld. Renommierte Bildungseinrichtungen wie die Friedrich-Alexander-
Universitat pragen das Bild einer zukunftsorientierten Stadt, die durch ihre Nahe zu Nirnberg und
die starke Prasenz von High-Tech- und Pharmaunternehmen eine nachhaltige Nachfrage nach
Wohnraum garantiert. Flr Familien bietet Erlangen somit eine ideale Kombination aus beruflichen
Chancen und einem lebenswerten Umfeld.

Die unmittelbare Umgebung Alterlangens Uberzeugt durch eine Vielzahl an erstklassigen
Bildungsangeboten, die nur wenige Gehminuten entfernt liegen. Kindergarten wie die Humanistische
Kinderkrippe Alterlangen sind in etwa vier Minuten zu FuB erreichbar, wahrend Grund- und
weiterfihrende Schulen, darunter das Albert-Schweitzer-Gymnasium und die Realschule am
Europakanal, in einem Radius von sieben bis acht Minuten bequem zu erreichen sind. Diese Nahe
ermaoglicht Kindern und Jugendlichen eine sichere und stressfreie Schulweggestaltung, was Eltern
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ein beruhigendes Geflihl von Geborgenheit schenkt. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr
ist durch mehrere Bushaltestellen in nur drei bis sechs Minuten FuBweg optimal gewahrleistet,
sodass auch eine flexible Mobilitat fur die ganze Familie gegeben ist. Auch die Internationale Schule
FIS in Erlangen ist nur 10-15 min mit dem Auto entfernt auch das neu gestaltete Westbad (Freibad-
Hallenbad) ist in unmittelbarer Ndhe und kann mit dem Fahrrad in 10 Minuten erreicht werden.

Fur das Wohlbefinden der Familie sorgen zahlreiche medizinische Einrichtungen in unmittelbarer
Nahe. Haus- und Facharzte, darunter Hautarztpraxen und Allgemeinmediziner, sind bereits in drei
bis vier Minuten zu FuB erreichbar. Apotheken wie die Lerchen Apotheke erganzen das
Gesundheitsangebot in direkter Nachbarschaft. Auch weiterflihrende Kliniken und spezialisierte
Praxen sind binnen weniger Minuten erreichbar, was gerade fir Familien mit Kindern ein hohes MaR
an Sicherheit und Komfort bedeutet. Freizeit und Erholung finden Familien in den nahegelegenen
Parks und Spielplatzen, die in nur vier bis sechs Minuten zu FuB erreichbar sind. Die Freizeitanlage
Wohrmuhle 1adt zudem zu entspannten Stunden im Griinen ein, wahrend Sportanlagen und
Jugendtreffs vielfaltige Mdglichkeiten fur aktive und gemeinschaftliche Freizeitgestaltung bieten.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf sind ebenfalls hervorragend angebunden.
Supermarkte wie EDEKA Wiemann sind in sieben Minuten zu FuB erreichbar, wahrend weitere
Einkaufsmaoglichkeiten in nur 15 bis 18 Minuten bequem erreichbar sind. So ist eine ausgewogene
Balance zwischen urbanem Komfort und familiarer Geborgenheit jederzeit gewahrleistet.

Diese Lage in Erlangen bietet Familien ein sicheres, geborgenes und zugleich lebendiges Umfeld,
das durch seine hervorragende Infrastruktur, die Nahe zu Bildungseinrichtungen und vielfaltige
Freizeitangebote ein ideales Zuhause fir eine gltckliche und sorgenfreie Zukunft schafft.

Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
Nr. 14 und § 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 Ihres 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 flinf 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 fir die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die
darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu tberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung
oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und
internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufihren.
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

VON POLL .
IMMOBILIEN®

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

riangen
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Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

« Was ist Ihre 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.

www.von-poll.com
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FINANCE

Immobilie
gefunden,

Finanzierung fi Sl e
QEIOSt. ; Finanzirngh

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget
berechnen und die passende
Finanzierungslosung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren
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VON POLL

lhre Immobilienspezialisten

Eigentiimern 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 -8289000

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

erlangen@von-poll.com | wumw.von-poll.com/erlangen



