Erlangen — Alterlangen

Sonnige Wohlfuhloase in ruhiger, griner Lage!
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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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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

g = berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget EEE
berechnen und die passende | =5 {%“,
Finanzierungslosung ermitteln. B _#%—, =
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentlimern 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 - 8289 000

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

L’mz}y . www.von-poll.com/erlangen

VON POLL

Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Inmobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

« Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Inmobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

wiww.von-poll.com
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Dieses sehr geschmackvoll gestaltete, bezugsfertige Einfamilienhaus bietet ein
komfortables Wohnerlebnis in einer gut angebundenen Lage. Die Immobilie verfligt tber
drei bis vier groR3zuigig geschnittene Zimmer, die sich optimal fir eine kleine Familie oder
ein Paar eignen. Die Gesamtflache betragt 120 Quadratmeter, verteilt auf eine gut
durchdachte Raumaufteilung, die sowohl Funktionalitat als auch Gemiuitlichkeit bietet.
Beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein einladender Eingangsbereich, der nahtlos in
das helle und gerdaumige Wohnzimmer tbergeht. Das Wohnzimmer zeichnet sich durch
seine grofRzligigen Fenster aus, die viel naturliches Licht hereinlassen und den Raum
freundlich erscheinen lassen. Hier besteht ausreichend Platz fur eine gemditliche
Sofaecke und einen Essbereich, der zu einem geselligen Abend einladt. Die
angrenzende Kiche ist mit modernen Einbaugeraten ausgestattet und prasentiert sich in
einem zeitgemafien Design. Hier haben Sie genug Raum fiir die Zubereitung von
kulinarischen Kdstlichkeiten und ausreichend Stauraum fur Kiichenutensilien und
Vorréate. Eine funktionale Arbeitsflache ermdglicht effizientes Arbeiten und Kochen. Das
Haus verfligt Uber zwei geraumige Schlafzimmer, die angenehme Riickzugsorte bieten.
Die Schlafzimmer sind jeweils mit optionaler Aufteilung versehen, sodass sowohl ein
grof3es Bett als auch ein Schrank problemlos Platz finden. Gro3e Fenster sorgen auch
hier fur eine helle und freundliche Atmosphére. Eines der Schlafzimmer kénnte alternativ
als Hobbyraum genutzt werden, je nach individuellem Bedarf. Das elegante Badezimmer
ist mit hochwertigen Sanitarobjekten ausgestattet und bietet eine Badewanne sowie ein
stilvolles Waschbecken. Fiur zusatzlichen Komfort sorgt ein separates Gaste-WC, das
ideal fur Besucher vorgesehen ist. Abgerundet wird das Raumangebot durch einen
praktischen Hauswirtschaftsraum, der Platz fur Waschmaschine, Trockner und
Reinigungsgerate bietet. Ein weiteres Highlight der Immobilie ist der kleine, aber
gepflegte Garten, der viel Platz fir entspannte Stunden im Freien bietet. Hier kbnnen Sie
sowohl entspannen als auch der Gartenpflege nachgehen. Zwei Terrassen laden zum
Sonnen ein. Die Lage dieser Immobilie iberzeugt durch eine gute Verkehrsanbindung
und die Nahe zu allen notwendigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Einkaufs- und
Freizeitmoglichkeiten sowie Schulen und Kindergarten befinden sich im nahen Umfeld.
Offentliche Verkehrsmittel sind fuRlaufig erreichbar und bieten eine hervorragende
Anbindung an das Stadtzentrum. Diese Immobilie bietet eine hervorragende Grundlage
fur individuelles, modernes und komfortables Wohnen. Vereinbaren Sie gerne einen
Besichtigungstermin, um sich selbst von der Qualitat und den Vorzigen dieses ganz
besonderen Angebots zu Giberzeugen.
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- Massive Bauweise

- Teilunterkellert

- Helle Fensterfronten
- Einbauktiche

- Traumgarten
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Alterlangen ist ein Stadtteil im Westen von Erlangen, der eine ruhige, teils landliche
Atmosphare mit guter Anbindung an die stadtische Infrastruktur kombiniert. Er grenzt im
Siuden und Osten an den Landkreis Erlangen-Hochstadt und im Westen an den Stadttell
Erlangen-Bruck. Die Umgebung von Alterlangen ist von Feldern, dem Erlanger Forst und
dem Fluss Regnitz gepragt, was dem Stadtteil eine naturnahe Lage verleiht.
Verkehrstechnisch ist Alterlangen bestens erschlossen. Die Bundesstral3e B4 verlauft in
unmittelbarer Nahe, sodass Erlangens Innenstadt und die umliegenden Stadte gut
erreichbar sind. Auch die Autobahn A73 ist schnell zu erreichen, was Pendler von und
nach Nurnberg oder Forchheim beginstigt. Offentliche Verkehrsmittel verbinden den
Stadstteil zuverlassig mit dem Zentrum von Erlangen. Der Stadtteil bietet eine gute
Infrastruktur mit Einkaufsmdaglichkeiten, Schulen, Kindergarten und Sporteinrichtungen.
Fur Erholung sorgen neben dem Erlanger Forst auch zahlreiche Wander- und Radwege.
In den letzten Jahren ist Alterlangen durch Neubauten und moderne Wohnanlagen
zunehmend auch fur Familien und junge Berufspendler attraktiv geworden. Insgesamt ist
Alterlangen aufgrund seiner Mischung aus ruhiger, naturnaher Lage und der guten
Verkehrsanbindung ein bevorzugter Wohnort fir Menschen, die sowohl die Nahe zur
Stadt als auch die Vorteile eines griinen, landlichen Umfelds schatzen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 30.8.2034.
Endenergieverbrauch betragt 209.52 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Erdgas leicht. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1989. Die
Energieeffizienzklasse ist G. 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 Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 tbernehmen 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Matthias Gebhardt

Werner-von-Siemens-Stral3e 1d Erlangen
E-Mail: erlangen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




