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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

91052 Erlangen
Wertigkeit, die man sieht. Wohngefuhl, das man spurt.

VP [N """ 1.090.000 €

Kaufpreis

128 m? 215 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

6

Zimmer

lhr Ansprechpartner

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

(PersCert))

Flachen & Zimmer Preise & Kosten
Wohnflache 128 m? Kaufpreis 1.090.000 €
Grundstucksflache 215 m? Aussen-Courtage Kauferprovision
Zimmer 6
Schlafzimmer 5 Energieausweis
Badezimmer 2 Art Verbrauch
Terrassen 1 glltig bis 27.07.2036
Balkon / Terrassenfliche 10 m? Baujahr (Haus) 2006
Gartenflache 30 m2 Primar-Energietrager FERN
Stellplatze 2 Wertklasse C

Gebaudeart Wohngebaude
Zustand Energieverbrauchkennwert 83.80
Baujahr 2006
Verkaufstatus offen
Zustand neuwertig
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Ausstattung

Allgemein

Ausstattungs-Kategorie Gehoben
Gartennutzung v
Gaste-WC v

Heizungsart

Fernwarme Vv
Befeuerung

Luft-Warmepumpe Vv
Dachform

Satteldach Vv

Beschreibung zur Ausstattung
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Kiiche

offene Kiiche

Bodenbelag
Fliesen
Laminat

Parkett

unterkellert

unterkellert

Bauweise

Massivbauweise

- Exklusives Reihenmittelhaus in begehrter Lage von Erlangen

- Hochwertiges Fischgrat Parkett

- Offener Wohn-, Ess- und Kochbereich

- Exklusive Markeneinbaukiiche

- Edle Granit-Arbeitsplatte

- Granitfensterbanke und hochwertige Granitelemente
- Bodentiefe Fenster mit Blick in den ruhigen Garten
- Stilvolle Badezimmer mit Granitfliesen

- FuBbodenheizung in den Badern

- Hochwertige Badmdbel

- Gaste-WC

- Innenliegende Loggia

- Heller Hobbyraum mit Fenster und Heizung

- Fernwarme

- Boiler 2019 erneuert

- Zwei Carports direkt am Haus

- elektrische Markise mit Wettersensor

ja
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Beschreibung

Manche Hauser beeindrucken auf den ersten Blick — andere entfalten ihren besonderen Charme mit
jedem Schritt.

Dieses exklusive Reihenmittelhaus im begehrten Erlanger Osten gehort zweifellos zur zweiten
Kategorie.

Bereits beim Betreten empfangt Sie ein liebevoll angelegter Vorgarten mit zwei komfortablen
Carports.

Die klare Architektur und die ruhige Atmosphare vermitteln sofort das Geflihl, angekommen zu sein.
Im Inneren 6ffnet sich ein groBziigiger Wohn-, Ess- und Kochbereich, der das Herzstlick des Hauses
bildet. Bodentiefe Fenster holen viel Tageslicht ins Haus und schaffen flieBende Ubergdnge
zwischen Innen- und AuBenbereich.

Der Blick fallt in den geschmackvoll angelegten, geschitzten Garten — ein Ort der Ruhe, an dem Sie
entspannte Stunden im Freien genieBen kdnnen.

Die nach Siiden ausgerichtete Terrasse ist mit einer hochwertigen, elektrisch steuerbaren Markise
inklusive intelligentem Wettersensor ausgestattet und verbindet stilvollen Sonnenschutz mit
maximalem Bedienkomfort. Die hochwertige ALNO-Markenktche filgt sich harmonisch in den
offenen Wohnbereich ein und iberzeugt mit einer edlen Granit-Arbeitsplatte sowie einer elegant
integrierten, innenliegenden Spiile.

Hochwertige Granitfensterbanke sowie liebevoll ausgewahite Designelemente verleihen den
Raumen eine zeitlose Eleganz und unterstreichen den hohen Qualitatsanspruch dieser Immobilie.
Das stilvolle Fischgratparkett rundet das hochwertige Gesamtbild perfekt ab und sorgt flr ein
warmes, wohnliches Ambiente.

Auch das Obergeschoss begeistert mit einer durchdachten Raumaufteilung. Die hochwertigen
Badezimmer mit eleganten Granitfliesen, komfortabler FuBbodenheizung und geschmackvoll
abgestimmten Badmd&beln schaffen eine Atmosphare, die an einen exklusiven SpaR erinnert.

Das Dachgeschoss bildet nahezu eine eigene Wohnebene. Ob als stilvoller Elternbereich mit
Schlafzimmer, Ankleide und Bad oder als Riickzugsort fiir Kinder mit zwei Zimmern und eigenem
Badezimmer - hier eréffnen sich vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Beide Rdume verfligen tber
einen direkten Zugang zur geschuitzten, innenliegenden Loggia, die einen ganz besonderen Platz
zum Entspannen bietet.

Ein weiterer Pluspunkt ist der helle Hobbyraum mit Fenster und Heizung. Ob Homeoffice,
Fitnessbereich, Atelier oder Gastezimmer — dieser Raum passt sich flexibel Ihren individuellen
Lebensentwdrfen an.

Auch technisch Uberzeugt das Haus auf ganzer Linie. Die Beheizung erfolgt Uber Fernwarme, der
Boiler wurde erst im Jahr 2019 erneuert und sorgt flr zusatzlichen Komfort sowie
Zukunftssicherheit.

Dieses Zuhause richtet sich an Menschen, die Wert auf Qualitat, Stil und ein harmonisches
Wohnambiente legen. Hier verbindet sich hochwertige Ausstattung mit einer durchdachten
Architektur zu einem Zuhause, das jeden Tag aufs Neue begeistert

Lage

Die Immobilie befindet sich in einer begehrten und ruhigen Wohnlage im sidlichen Stadtgebiet von
Erlangen. Hier genieBen Sie die ideale Kombination aus urbanem Leben und hoher Wohnqualitat. Die
Erlanger Innenstadt mit ihren vielféltigen Einkaufsmaoglichkeiten, Restaurants, Cafés sowie
kulturellen Angeboten erreichen Sie in wenigen Minuten.

Familien profitieren von der ausgezeichneten Infrastruktur: Kindergarten, Grundschulen sowie
weiterflihrende Schulen befinden sich in der naheren Umgebung und sind bequem zu FuB, mit dem
Fahrrad oder den offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar. Auch die Friedrich-Alexander-Universitat
sowie zahlreiche Arbeitgeber, darunter der Siemens-Campus und das Universitatsklinikum, liegen
nur wenige Minuten entfernt.
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Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Mehrere Buslinien sind fuBlaufig erreichbar und
ermdglichen eine schnelle Verbindung zum Erlanger Hauptbahnhof sowie in die umliegenden
Stadtteile. Von dort bestehen regelmaBige Regional- und S-Bahn-Verbindungen unter anderem
nach Nurnberg und Bamberg.

Auch mit dem Auto profitieren Sie von einer ausgezeichneten Anbindung. Die A73 ist in kurzer Zeit
erreichbar und verbindet Sie schnell mit NUrnberg, Flrth, Bamberg sowie dem Uberregionalen
Autobahnnetz.

Zahlreiche Grunflachen und Naherholungsgebiete in der Umgebung laden zu Spaziergangen,
sportlichen Aktivitaten und entspannten Stunden im Freien ein und unterstreichen die hohe Wohn-
und Lebensqualitat dieser attraktiven Lage.

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 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 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 flr die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben ibernehmen 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 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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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘V_ONP_OILL‘.

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

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



VON POLL

FINANCE

Immobilie
gefunden,

Finanzierung
gelost.

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

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

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