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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

91301 Forchheim

Ein Zuhause mit Potenzial und Charme in Toplage -

anschaulich visualisiert
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fur Immobilienbewertung

(PersCert®))

on-poll.com

Flachen & Zimmer

& Kosten

Preise

870.000 €

Kaufpreis

247 m?

Wohnflache

Kauferprovision

Aussen-Courtage

970 m?

Grundstlcksflache

Zimmer

ieausweis

Energ

Schlafzimmer

Bedarf
10.05.2032

rt

A

Badezimmer

gultig bis

Balkone / Terrassen

1975

Baujahr (Haus)

Terrassen

Wohngebaude

Gebaudeart

1

Stellplatze

146.10

Endenergiebedarf

OEL

Primar-Energietrager

Allgemeine Infos

Wertklasse

Kurzfristig

verfligbar ab
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Zustand
Baujahr 1975
Verkaufstatus offen

Zustand gepflegt
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Ausstattung
Allgemein Bodenbelag
Ausstattungs-Kategorie Gehoben Fliesen v
Kamin v Parkett v
Gartennutzung Vv Teppich v
Sauna v
Gaste-WC % Heizungsart

Zentralheizung v
Befeuerung
Al N unterkellert

unterkellert ja
Dachform
Satteldach v Bauweise

Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

Das Haus Uberzeugt durch eine hochwertige Bauweise und eine solide Substanz. Die vorhandenen
Einbauten, einschlieBlich der Kliche, kdnnten stilistisch nicht mehr dem aktuellen Geschmack
entsprechen. Es liegt jedoch ganz im Ermessen der neuen Eigentiimer, diese zu ibernehmen oder
nach eigenen Vorstellungen zu erneuern.

Sowohl das Haus als auch der Garten wurden stets mit viel Sorgfalt gepflegt und instand gehalten,
was die nachhaltige Bewirtschaftung des gesamten Anwesens deutlich macht.

Die Immobilie wird leer Ubergeben, wobei die Mobel vorerst im Haus belassen wurden. Dies soll
Interessenten dabei helfen, die RaumgréBen besser einzuschatzen und sich ein Bild von den
Nutzungsmdglichkeiten zu machen.
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Beschreibung

Dieses groBziigige Einfamilienhaus besticht durch seine idyllische Lage und bietet viel Raum fir
individuelle Gestaltungsmdglichkeiten. Die Immobilie, gepragt vom Stil der 70er Jahre, verbindet
klassischen Charme mit den Vorzugen groBzilgiger Architektur und bietet optimale
Voraussetzungen fir ModernisierungsmaBnahmen. Zudem méchten wir auf die zahlreichen
offentlichen Fordermaoglichkeiten hinweisen, die im Rahmen einer Modernisierung genutzt werden
kdénnen.

Die fortlaufenden Homestaging-Bilder sowie ausgewahlte Visualisierungen in der Anzeige und im
Exposé zeigen inspirierende Gestaltungsideen und geben einen Eindruck davon, wie die Immobilie
nach einer Modernisierung aussehen konnte.

Raum fir Ihre Ideen - klug gestalteter Grundriss

Die Immobilie iberzeugt mit einem klaren, flieBenden Grundriss, groBen Fensterflachen und
geraumigen Zimmern. Hier finden Sie ideale Bedingungen, um |hre eigenen Wohntraume zu
verwirklichen.

Gartenparadies mit Ruckzugsmoglichkeiten

Der herrlich angelegte, umlaufende Garten bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten: ein Paradies fir
Kinder zum Spielen und zugleich Rickzugsoase fir entspannte Stunden. Die liberdachte Terrasse
vor dem Esszimmer l4dt dazu ein, selbst in den Ubergangszeiten drauBen zu verweilen. Der offene
AuBenkamin sorgt flir eine gemutliche Atmosphdare und ist der perfekte Ort, um den Tag entspannt
ausklingen zu lassen.

Doppelgarage mit direktem Zugang

Die UbergroBe Doppelgarage verfligt Gber zwei praktische Ausgange: Einer fuhrt direkt zum
Hauseingang, der andere in das Untergeschoss des Hauses. Hier ist gentigend Platz flr Fahrzeuge,
Fahrrader, Gartengerate und vieles mehr.

GroBzlgiges Untergeschoss mit vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten

Das voll unterkellerte Haus bietet mit seinen groBzligig bemessenen Radumen zusatzliche
Gestaltungsmaoglichkeiten. Neben einem Hobbyraum, einem groBen Vorratsraum, einer Sauna und
einer Waschkliche befinden sich hier der Heizungsraum sowie der direkte Zugang zur
Doppelgarage.

Dieses Haus bietet eine einzigartige Gelegenheit, ein groBzligiges Zuhause in nachhaltiger Lage mit
Potenzial fur Ihre personliche Note zu schaffen.

Lage

Forchheim - ein Juwel Frankens und das Tor zur Frankischen Schweiz. Die Stadt bietet eine
hervorragende Verkehrsanbindung an die Autobahnen A73 und A3. Zudem liegt sie an der
Bundesbahnstrecke Nurnberg-Bamberg-Coburg, wobei der Ausbau der S-Bahn-Verbindung nach
Nurnberg stetig voranschreitet. Von dort aus gelangen Sie zum ICE-Netz und zum nachsten
internationalen Flughafen.

Der besondere Charme Forchheims liegt in den malerischen Fachwerkbauten und der feingliedrigen
Struktur der Altstadt. Traditionelle frankische Gastlichkeit und gelebtes Brauchtum pragen das
Stadtbild. Die umfassende Infrastruktur bietet alles, was Sie flir den Alltag benétigen: von
Freizeiteinrichtungen und vielfaltigen Einkaufsmaoglichkeiten bis hin zu Krankenhaus, Schulen,
Kindergarten, Arzten und Apotheken. Erganzt wird dieses Angebot durch die Nahe zu den Stadten
Bamberg, Erlangen und Nirnberg.
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Hier vereinen sich urbanes Leben und naturnahe Erholung: Die Stadt liegt zu lhren FlBen, die Natur
direkt vor der Tur. GenieBen Sie Sonne, frische Luft und die Ruhe in einer Umgebung, die zu
Spaziergangen und vielfaltigen Freizeitaktivitaten einladt. Der Stadtbus sorgt flr eine bequeme
Verbindung ins Zentrum und zum Bahnhof mit S-Bahn-Anschluss. Einkaufsmoglichkeiten sowie
medizinische Versorgung sind schnell erreichbar.

Die Wohnlage zeichnet sich durch ein angenehmes Nachbarschaftsumfeld und die Néhe zu den
beliebten Forchheimer ,Kellern” aus. Kindergarten und Grundschulen befinden sich in unmittelbarer
Nahe, weiterfliihrende Schulen wie Gymnasien und Realschulen sind mit dem Fahrrad gut erreichbar.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 10.5.2032.

Endenergiebedarf betragt 146.10 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietréger der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1975.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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 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 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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VON POLL

Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

Was ist Ihre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert |hrer
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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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON PQLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 09191 - 6984 74 0

Shop Forchheim | KlosterstrafSe 2 | 91301 Forchheim | forchheim@von-poll.com

www.von-poll.com/forchheim
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VON POLL
FINANCE

Fuar dieses Objekt
erhalten Sie
staatliche
I'orderungen.

Holen Sie sich die staatlichen Zuschisse.*
Unser Experte berat Sie gerne.

*pei energetischer Sanierung
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VONPOLL.

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen
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‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

- A berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget o Db a0

berechnen und die passende s : f‘“}' G,

Finanzierungslosung ermitteln. “e h% ]
anzierungslosung ermitte o ":F'-;:‘t'*- i =
EEEES .
www.von-poll.com/finanzieren , -
/’;@—,
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