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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

91056 Erlangen
Zuhause mit Zukunft

VON POLL
IMMOBILIEN

. 330.000 €

Kaufpreis

143 m? 280 m?
Wohnflache Grundstiicksflache
6

Zimmer

lhr Ansprechpartner

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

on-poll.com

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 143 m? Kaufpreis 330.000 €
Grundstucksflache 280 m2 Aussen-Courtage Kauferprovision
Zimmer 6
Schlafzimmer 3 Energieausweis
Badezimmer 1 Art Bedarf
Balkon / Terrassenfliche 20 m2 gultig bis 17.06.2035
Stellplatze 1 Baujahr (Haus) 1920
Gebaudeart Wohngebaude
Zustand Endenergiebedarf 309.80
Baujahr 1920 Primar-Energietrager ELECTRICITY
Verkaufstatus offen Wertklasse H
Zustand sanierungsbedi

Zuhause mit Zukunft
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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Standard Einbaukiche v
Gartennutzung v
Giaste-WC N Bodenbelag

Fliesen Vv
Heizungsart Teppich v
Etagenheizung Vv

Befeuerung
unterkellert Elektro v
unterkellert nein

Dachform
Bauweise Satteldach v
Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

- Charmante Raumaufteilung Uber drei Etagen mit vielseitiger Nutzungsmaoglichkeit
- Gestaltungsfreiraum fir individuelle Modernisierung oder Ausbau
- Vorderhof mit Raum, ideal fiir Hobby oder Handwerk

- Eigener Garten mit Platz fur Erholung, Spiel oder Selbstversorgung
- Garage direkt am Haus fir sicheres und bequemes Parken
- Nachtspeicherofen als strombetriebene Heizldsung

- Einbauktche vorhanden
- Ruhige Lage mit guter Anbindung an Einkaufsmoglichkeiten und Infrastruktur
- Massive Bausubstanz, ideal als Basis flr Sanierung oder Modernisierung

- Helle Raume mit guter Belichtung durch groBzligige Fensterflachen
- Kombination aus Wohn- und Nutzflachen, perfekt flr Familie, Beruf oder Hobby
- Dachgeschoss-Studio mit Ausbaumadglichkeit fur kreative Nutzung

- Innenhof mit zusatzlicher Stellflache oder Erweiterungspotenzial
- Grundstlick mit angenehmer GréBe - pflegeleicht, aber nutzbar
- Interessante Lage flr eventuellen Neubau
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Beschreibung

Dieses stilvolle Einfamilienhaus wurde urspriinglich im Jahr 1920 in solider, massiver Bauweise
errichtet und verstromt bis heute den besonderen Charme der damaligen Bauzeit. Die pragnante
Architektur mit traditionellen Elementen, der massive Grundkdrper und die liebevollen Details lassen
die Historie des Hauses lebendig werden. Eine umfassende Sanierung im Jahr 1978 brachte
zahlreiche technische und bauliche Verbesserungen mit sich und bildet die solide Basis fur
zuklinftige Wohnkonzepte.

Mit einer groBziigigen Wohnflache von ca. 143 m? bietet das Haus insgesamt sechs gut
geschnittene Zimmer, die sich ideal fir Familien, Paare mit Platzbedarf oder auch zur Kombination
von Wohnen und Arbeiten eignen. Die Raumaufteilung ist klassisch, durchdacht und funktional.
GroBe Fensterflachen sorgen fir viel Tageslicht und schaffen eine helle, freundliche
Wohnatmosphare.

Der geschitzte Innenhof mit viel Privatsphare erweitert den Wohnbereich nach drauBen und Iadt
dazu ein, entspannte Stunden im Freien zu verbringen, sei es beim Frihstlick in der Morgensonne,
beim Géartnern oder beim geselligen Beisammensein mit Familie und Freunden.

Das Grundstlick umfasst rund 280 m? und weist eine besondere Konstellation auf: Es besteht aus
zwei separaten Flurstiicken, die durch einen schmalen Weg voneinander getrennt sind. Diese
ungewdhnliche Grundstlicksform erdffnet kreative Nutzungsmaoglichkeiten.

Eine Einzelgarage in unmittelbarer Nahe zum Haus bietet nicht nur Witterungsschutz fur Ihr
Fahrzeug, sondern auch zusatzlichen Stauraum fir Fahrrader, Gartengerate oder Hobbyausristung.

Diese Immobilie richtet sich an Kaufer mit Blick flir das Besondere: Menschen, die den Charme
vergangener Zeiten schatzen und gleichzeitig die Vision haben, aus einem geschichtstrachtigen
Gebaude ihr ganz personliches Wohnparadies zu gestalten. Ob zur Eigennutzung oder als
langfristige Wertanlage. Hier treffen Substanz, ruhige Lage, kreative Entfaltungsmdglichkeiten und
ein hohes Entwicklungspotenzial aufeinander.

Lage

Die angebotene Immobilie befindet sich im Erlanger Stadtteil Blichenbach, einer gewachsenen und
gefragten Wohnlage im Westen der Stadt. Das Umfeld vereint ruhiges, familienfreundliches Wohnen
mit der Nadhe zur Innenstadt und bietet eine ausgewogene Kombination aus urbanem Komfort und
naturnahem Lebensgefunhl.

In Blichenbach finden sich zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs direkt vor Ort.
Supermarkte, Backereien, Apotheken und kleinere Geschafte sind bequem zu FuB erreichbar.
Erganzt wird das Angebot durch gemiitliche Cafés, Restaurants und Dienstleister, die den Alltag
angenehm und unkompliziert gestalten. Auch medizinische Versorgung ist durch nahegelegene
Arztpraxen und Apotheken gesichert.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Mehrere Buslinien verbinden Blichenbach zuverlassig mit
der Erlanger Innenstadt, dem Hauptbahnhof, der Universitdt und dem Siemens-Campus. Die nahe
gelegene Auffahrt zur A73 bietet zudem eine schnelle Anbindung an das lberregionale StraBennetz
und macht die Lage besonders attraktiv flir Pendler in Richtung Nirnberg, Bamberg oder Frth.

Blichenbach verfligt liber ein solides Bildungsangebot mit Kindergarten, einer Grundschule und
einer nahegelegenen Realschule. Weitere Schulen sowie Universitatsstandorte sind mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln oder dem Fahrrad ebenfalls gut erreichbar. Das macht den Stadtteil besonders
attraktiv flr Familien, die ein sicheres und gut strukturiertes Umfeld suchen.
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Auch fur Erholung und Freizeit ist gesorgt: In der naheren Umgebung laden Felder, Walder und
gepflegte Grinanlagen zu Spaziergangen, Joggingrunden oder Radtouren ein. Vereine,
Sporteinrichtungen und Spielplatze fordern das Gemeinschaftsleben und bieten vielfaltige
Aktivitaten fir alle Altersgruppen. Die Nahe zum Wiesengrund und der Regnitz schafft zusatzliche
Madoglichkeiten zur naturnahen Freizeitgestaltung.

Blichenbach verbindet hohe Lebensqualitat mit gewachsener Infrastruktur, guter Erreichbarkeit und
einem angenehmen Wohnumfeld. Wer hier lebt, profitiert von der Ruhe eines gut eingebundenen
Stadtteils — und von der Flexibilitat, alle Angebote einer lebendigen Universitatsstadt in wenigen
Minuten zu erreichen.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 17.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 309.80 kwh/(m?2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1920.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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 Uberpriifen, 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 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 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
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 flr 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.

www.von-poll.com/erlangen
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VON POLL

FINANCE

Immobilie
gefunden, )
Finanzierung {;

gelost. |

Jetzt personliches Kaufbudget a O [EeEEE
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Finanzierung
berechnen
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berechnen und die passende AT
Finanzierungslosung ermitteln. A By },E?E‘
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www.von-poll.com/finanzieren
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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

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 ‘ 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.: 09131 -8289 000

Shop Erlangen | Werner-von-Siemens-StraRe 1 d | 91052 Erlangen | erlangen@von-poll.com

www.von-poll.com/erlange



4 . .
mIB Exposé online aufrufen
https://www.nib.de/expose/uqrugggg

NURNBERGER IMMOBILIENBORSE




