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Wohnoase Stadeln

VON POLL

IMMOBILIEN v 560.000€

Kaufpreis

127 m?

Wohnflache

3

Zimmer

lhr Ansprechpartner

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

www.von-poll.com (PersCert®))

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 127 m? Kaufpreis 560.000 €

Zimmer 3 Hausgeld 540 €

Schlafzimmer 2 Aussen-Courtage Kauferprovision

Badezimmer 2

Terrassen 1 Energieausweis

Balkon / Terrassenflache 15 m? Art Bedarf

Stellplatze 2 glltig bis 11.10.2032
Baujahr (Haus) 2022

Zustand Wertklasse B

Baujahr 2022 Gebaudeart Wohngebdude

Verkaufstatus offen Endenergiebedarf 71.00

Zustand Erstbezug Primar-Energietrager KWK_FOSSIL
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Ausstattung

Allgemein
Ausstattungs-Kategorie
barrierefrei

Gaste-WC

Befeuerung

Gas

unterkellert

unterkellert

Beschreibung zur Ausstattung

Gehoben

ja
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Kiiche

Einbaukliche

Bodenbelag
Fliesen

Parkett

Fahrstuhl

Personen-Fahrstuhl

Bauweise

Massivbauweise

- 3 Zimmer Wohnung mit Mdglichkeit auf 4 Zimmer umzubauen

- Bad mit Wanne und Dusche

- Einbaukiiche mit Markengeraten

- Parkett

- FuBbodenheizung

- 2 Parkhaus Stellplatze

- Luftungsanlage

- Kellerabteil

- Doppelfenster mit 3 Fachverglasung
- elektrische Jalousien

- Blockheizkraftwerk fur niedrige NK
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Beschreibung

Gleich einziehen und loswohnen - Erstbezug inklusive.

Attraktive 3 Zimmer Neubau Erdgeschosswohnung mit ca. 127 gm in ruhiger, dennoch zentraler
Lage. Eine Standerwand ermdglicht die Schaffung eines vierten Zimmers.

Uber einen ca. 10 Meter langen Flur gelangt man in den offenen Wohn-, Ess- und Kiichenbereich.
Dieser ist ideal fur wachsende Familien, das Homeoffice oder einen Hobbybereich.

Der einladende Eingangsbereich flhrt in den groBziigigen Flur mit ausreichend Stellflache fir
Garderoben und Stauraum. Von hier aus erreichen Sie alle R&ume, inklusive eines praktischen
Gaste-WCs. Im Schlafzimmer sind bereits Vorbereitungen fiir einen begehbaren Kleiderschrank
getroffen, sodass Sie sofort mit viel Stauraum starten kénnen.

Herzstick der Wohnung ist der helle Wohn- und Essbereich mit hochwertigem Parkettboden,
bodentiefen Doppelfenstern und einer 3-Fach-Verglasung — hier genieBen Sie lichtdurchflutete
Raume und eine gemdtliche Wohlfuhlatmosphare. Eine moderne Liftungsanlage sorgt das ganze
Jahr Uber fur ein angenehmes Raumklima. Dank des innovativen Blockheizkraftwerks profitieren Sie
von einer umweltfreundlichen Energieversorgung und dauerhaft niedrigen Nebenkosten.
Angrenzend finden Sie eine separate Einbaukliche mit Markengeraten, die auch anspruchsvolle
Hobbykdche begeistert. Die moderne, hochwertige Einbaukliche mit erstklassigen Markengeraten
ist bereits im Preis inbegriffen.

Der groBziigige Essbereich bietet Platz fir gemutliche Abende mit Familie und Freunden.

Vom Wohnzimmer fuhrt der Weg auf eine gemiitliche Terrasse, die zur entspannten Auszeit einladt.
Die elektrischen Jalousien lassen sich bequem per Hand steuern.

Das Badezimmer Uberzeugt mit Badewanne, separater Dusche und hochwertigen Sanitaranlagen,
erganzt durch ein zusatzliches Gaste-WC — maximaler Wohnkomfort.

Zu der Wohnung gehdéren ein separates Kellerabteil und ein Abstellraum direkt in der Wohnung. Ein
gemeinschaftlicher Waschkeller sorgt fur zusatzlichen Komfort. Zwei fest zugeordnete Parkhaus-
Stellplatze garantieren Bequemlichkeit und Sicherheit fur lhr Fahrzeug.

Dieses Wohnhaus liegt ruhig und dennoch verkehrsgunstig nahe der Bahn. Dank dichter Verglasung
mit Doppelfenster und Dreifachverglasung profitieren Sie von einem angenehmen Innenraumklima.
Die Hauserdammung sorgt zusatzlich fir wohltuende Ruhe innerhalb der Wohnungen.

Hinweis zur Schalldammung: Die zwischen benachbarten Wohneinheiten liegenden Bauteile (Wand-,
Decken- und Treppenhauskonstruktionen) erflllen die Schallschutzstufe 2 der VDI-Richtlinie 4100
(Fassung 2007-08) in Verbindung mit den Empfehlungen fir erhéhten Schallschutz des Beiblattes 2
der DIN 4109 (87/89). Dadurch werden Gerausche in der Wohnung grundsatzlich reduziert. Die
hohere Stufe Il der VDI 4100 wird nicht erreicht und ist vertraglich nicht zugesichert. Entsprechende
Gerauschwahrnehmungen innerhalb der Wohnung kénnen dennoch auftreten.

Dieses Exposé hebt die positiven Aspekte der Bauweise hervor: gute Dammung, schallgedampfte
Fenster und eine Schallschutzwand sorgen fir eine ruhige Wohnatmosphare - ideal fur entspanntes
Wohnen, auch in Nahe der Bahn.

Lage

Die beliebte Wohnlage im nérdlichen Firther Stadtteil Stadeln. Das Umfeld ist gepragt von
gepflegten Einfamilienhausern, modernen Neubauten und gewachsenen Strukturen. Die Lage
verbindet ein angenehmes, familiares Wohnumfeld mit einer sehr guten Erreichbarkeit der
umliegenden Stadte Furth, Nirnberg und Erlangen.
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Naturnahe Erholungsflachen, Spazier- und Radwege im Regnitzgrund bieten einen hohen
Freizeitwert direkt vor der Haustlr. Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Kindergarten,
Schulen sowie arztliche Versorgung befinden sich in unmittelbarer Nahe.

Die Verkehrsanbindung ist sowohl mit dem &ffentlichen Nahverkehr als auch mit dem Auto
hervorragend:

Bushaltestellen sind in wenigen Gehminuten erreichbar und bieten direkte Verbindungen in die
Flrther Innenstadt sowie zum S-Bahnhof Stadeln, von dem aus eine schnelle Anbindung nach
Nurnberg und Erlangen besteht.

Die Autobahn A73 ist nur wenige Fahrminuten entfernt und ermdglicht eine zligige Verbindung in
das gesamte Stadtedreieck Nirnberg-Flrth-Erlangen.

Auch das Radwegenetz ist gut ausgebaut und bindet Stadeln optimal an die umliegenden Ortsteile
und die Innenstadt an.

Dieses Wohnhaus liegt ruhig und dennoch verkehrsgtinstig nahe der Bahn. Dank dichter Verglasung
mit Doppelfenster und Dreifachverglasung sowie einer integrierten Schallschutzwand profitieren Sie
von einem angenehmen Innenraumklima. Die Hauserddmmung sorgt zusatzlich fir wohltuende Ruhe
innerhalb der Wohnungen.

Hinweis zur Schalldammung: Die zwischen benachbarten Wohneinheiten liegenden Bauteile (Wand-,
Decken- und Treppenhauskonstruktionen) erflllen die Schallschutzstufe 2 der VDI-Richtlinie 4100
(Fassung 2007-08) in Verbindung mit den Empfehlungen fir erhéhten Schallschutz des Beiblattes 2
der DIN 4109 (87/89). Dadurch werden Geradusche in der Wohnung grundsatzlich reduziert. Die
héhere Stufe Il der VDI 4100 wird nicht erreicht und ist vertraglich nicht zugesichert. Entsprechende
Gerauschwahrnehmungen innerhalb der Wohnung kénnen dennoch auftreten.

Dieses Exposé hebt die positiven Aspekte der Bauweise hervor: gute Ddmmung, schallgedampfte
Fenster und eine Schallschutzwand sorgen flr eine ruhige Wohnatmosphare — ideal flr entspanntes
Wohnen, auch in Nahe der Bahn.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gltig bis 11.10.2032.

Endenergiebedarf betragt 71.00 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist KWK fossil.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2022.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

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 Identitdt des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen, bzw.
sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten |hres Personalausweises
festhalten (wenn Sie als natrliche 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 funf 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 flir 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 Uberprifen. Alle
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Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtlimer, Zwischenverkauf- und Vermietung
oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flir 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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FINANCE

Immobilie

gefunden,
Finanzierung 7
QEIast. . Finanzirngn |

berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget
berechnen und die passende

Finanzierungslésung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren
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lhre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persdnlich und individuell zu beraten.
T.: 09131 -8289 000

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

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



