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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

91052 Erlangen
Wohlflhlen in zentraler Lage - Ihr Zuhause in Erlangen

I [T vt | 305.000 €

Kaufpreis

77,74 m?

Wohnflache

2

Zimmer

lhr Ansprechpartner

Matthias Gebhardt

(Immobilienfachwirt (IHK) ,

Gepriifter freier Sachverstandiger

E - fur Immobilienbewertung
www.von-poll.com (PersCert))

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 77,74 m? Kaufpreis 305.000 €

Zimmer 2 Hausgeld 316 €

Schlafzimmer 1 Aussen-Courtage Kauferprovision

Badezimmer 1

Balkone / Terrassen 1 Energieausweis

Balkon / Terrassenflache 5,53 m2 Art Verbrauch

Stellplatze 1 glltig bis 30.07.2028
Baujahr (Haus) 1993

Zustand Primar-Energietrager GAS

Baujahr 1993 Wertklasse C

Verkaufstatus offen Gebaudeart Wohngebaude
Energieverbrauchkennwert 86.00
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Ausstattung

Allgemein Kiiche

Gaste-WC Vv Einbaukliche v
Heizungsart Befeuerung

Zentralheizung Vv Gas v
Fahrstuhl

Personen-Fahrstuhl Vv

Beschreibung zur Ausstattung

- Einbauktiiche

- Parkettboden

- Duplexparker in der Tiefgarage
- Aufzug

- Fahrradabstellraum
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Beschreibung

Mit einem noch 42 Jahre laufenden Erbbaurecht befindet sich diese helle 2-Zimmer-Wohnung im 3.
Obergeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses in Erlangen. Die derzeit nicht vermietete
Wohnung bietet sowohl Kapitalanlegern als auch Singles interessante Mdglichkeiten. Wahrend
Kapitalanleger die Wohnung neu vermieten kdnnen, bietet sie Singles die Gelegenheit, zentral in
Erlangen zu wohnen und es sich in den eigenen vier Wanden gemiitlich zu machen.

Beim Betreten der Wohnung gelangt man zunachst in einen kleinen Eingangsbereich mit Platz fir
eine Garderobe. Von hier aus sind ein separates Gaste-WC sowie ein praktischer Abstellraum
erreichbar. Durch eine weitere Tir gelangt man in den eigentlichen Wohnungsflur, von dem aus
samtliche weitere Raume der Wohnung zuganglich sind.

Das helle Wohnzimmer bildet den Mittelpunkt der Wohnung und Uberzeugt insbesondere durch
seine groBen Fensterfronten, die flir einen groBziigigen Tageslichteinfall sorgen. Eine groBflachige
Glasscheibe zwischen Wohnzimmer und Flurbereich Iasst zusatzlich Licht in den Eingangsbereich
und schafft eine offene, freundliche Atmosphare. Der vorhandene Echtholzparkettboden verleiht
dem Wohnraum dabei einen besonders wohnlichen Charakter.

Die separate Kuche ist mit einer alteren Einbauklche ausgestattet und bietet die Mdglichkeit, diese
bei Bedarf entsprechend den eigenen Vorstellungen zu gestalten. Das Schlafzimmer ist ebenfalls
angenehm hell und bietet ausreichend Platz fiir eine komfortable Einrichtung.

Das Badezimmer verfligt sowohl lGiber eine Badewanne als auch Uber eine separate Dusche. Ein
groBzigiger Abstellbereich, der dem Badezimmer zugeordnet ist, bietet zusatzlichen Stauraum und
sorgt flur eine praktische Erganzung der Wohnung. Zur Wohnung gehort auBerdem ein Duplex-
Stellplatz in der Tiefgarage.

Insgesamt bietet die Wohnung einen funktionalen Grundriss, helle Rd&ume und verschiedene
Mdglichkeiten zur individuellen Gestaltung. Perfekt flir Kapitalanleger oder Singles, die eine zentral
gelegene Wohnung in Erlangen suchen. Die gesamte Wohnanlage wird professionell durch eine
Hausverwaltung betreut und prasentiert sich in einem gepflegten Gesamtzustand. Das monatliche
Hausgeld betragt derzeit 316 £€.

Lage

Die Wohnung befindet sich in einer angenehm gewachsenen Wohnlage in Erlangen und bietet mit
ihrer zentralen Position eine attraktive Kombination aus Ruhe und guter Erreichbarkeit, wodurch sich
kurze Wege zu zahlreichen Einrichtungen des taglichen Lebens ergeben, ohne auf die Vorziige einer
urbanen Umgebung verzichten zu missen. Das Wohnumfeld ist liberwiegend durch gepflegte
Mehrfamilienhauser, begriinte Bereiche und eine angenehme Wohnatmosphare gepragt. Gleichzeitig
sorgt die zentrale Lage dafir, dass viele Ziele bequem zu FuB, mit dem Fahrrad oder mit dem
offentlichen Nahverkehr erreichbar sind.

Besonders attraktiv ist die Nahe zur Erlanger Innenstadt. Mehrere Einkaufsmdglichkeiten, Cafés,
Restaurants, Apotheken und weitere Dienstleistungsangebote befinden sich in gut erreichbarer
Entfernung. Auch flr spontane Besorgungen oder einen kurzen Einkaufsbummel sind die Wege
angenehm kurz. Die zentrale Lage bietet damit insbesondere fir Singles oder Paare, die Wert auf
eine gute Infrastruktur und eine unkomplizierte Gestaltung ihres Wohnalltags legen, einen deutlichen
Mehrwert.

Auch die Anbindung an den &6ffentlichen Personennahverkehr ist sehr gut. Bushaltestellen befinden
sich in unmittelbarer Umgebung und ermdéglichen eine schnelle Verbindung in Richtung Innenstadt
sowie zu weiteren Stadtteilen. Der Erlanger Hauptbahnhof ist ebenfalls gut erreichbar und bietet
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Verbindungen in die umliegenden Stadte und Gemeinden. Fur Berufstatige und Pendler stellt dies
einen besonderen Vorteil dar. Uber die nahegelegenen Verkehrsachsen und die A 73 sind zudem
Nurnberg, Flirth, Bamberg und weitere Ziele der Metropolregion schnell erreichbar.

Erlangen selbst bietet als Universitats- und Wissenschaftsstandort eine hohe Lebensqualitat und ein
vielfaltiges Angebot. Die Einrichtungen der Friedrich-Alexander-Universitat, das Universitatsklinikum
sowie zahlreiche namhafte Arbeitgeber sind gut erreichbar. Dies macht die Lage auch fir
Berufstatige, Studierende und Kapitalanleger interessant. Gleichzeitig sorgen die zahlreichen
gastronomischen, kulturellen und sportlichen Angebote der Stadt fir eine abwechslungsreiche
Freizeitgestaltung.

Insgesamt bietet die Wohnung einen attraktiven Standort mit kurzen Wegen, guter
Verkehrsanbindung und einer vielseitigen Infrastruktur. Besonders die Verbindung aus einer
angenehm wohngepragten Umgebung und der schnellen Erreichbarkeit von Innenstadt,
Einkaufsmoglichkeiten, Universitat, Bahnhof und zahireichen Freizeitangeboten macht die Lage zu
einem interessanten Wohnstandort fir Singles und Paare.

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 tUberprufen, 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 lhres Personalausweises
festhalten (wenn Sie als nattrliche 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 finf 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 Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die
darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. 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 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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‘ I BILIEN

Wohnzimmer
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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

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

erlangen@von-poll.com | wumw.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
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FINANCE

Immobilie
gefunden,

Finanzierung
gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget
berechnen und die passende
Finanzierungslosung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren

Wohlfuhlen in zentraler Lage - Ihr Zuhause in Erlangen
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berechnen
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