Blichenbach

Provisionsfreier Verkauf! Charmante
Erdgeschosswohnung im Herzen Blichenbachs mit
Ausbaupotential

Objektnummer: 25431009

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 249.900 EUR « WOHNFLACHE: ca. 94 m2 « ZIMMER: 2.5
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Auf einen Blick

Die Immobilie

Auf einen Blick: Energiedaten
Ein erster Eindruck
Ausstattung und Detalls
Alles zum Standort

Weitere Informationen

Ansprechpartner




Objektnummer: 25431009 - 91186 Biichenbach

Auf einen Blick

25431009 249.900 EUR

ca. 94 m? Erdgeschosswohnung
2.5 Massiv

1 ca. 7 m2

1 Terrasse, Gaste-WC,
1996 Einbauktiche

1 x Garage




Objektnummer: 25431009 - 91186 Biichenbach

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF
Erdgas schwer 144.00 kWh/m?2a
D
30.04.2035
1996
Gas




Objektnummer: 25431009 - 91186 Biichenbach

Ein erster Eindruck

Diese charmante, ca. 94?m? grol3e Erdgeschosswohnung tUberzeugt durch eine
durchdachte Raumaufteilung, viel Licht und eine ruhige Wohnatmosphare. Sie bietet ein
hohes Maf3 an Komfort und kann mit geringem Aufwand zu einer 3,5-Zimmerwohnung
umgebaut werden — ideal fir Paare, kleine Familien oder anspruchsvolle Singles mit
Platzbedarf.

Die Wohnung eignet sich auch sehr gut fiir Senioren und Rentner, weil die Bushaltestelle
in unmittelbarer Nahe zur Wohnung ist. Dariliber hinaus ist die Wohnung im Erdgeschoss
fast barrierefrei zugang.

Ein besonderes Highlight der Wohnung ist die im Kaufpreis enthaltene Einbauktche, die
optimal in den Klichenbereich integriert ist. Praktisch ist der Waschmaschinenanschluss
in einem separaten Vorraum innerhalb der Wohnung — eine komfortable Lésung fir den
Alltag. Fur zusatzlichen Stauraum sorgt ein groR3er, interner Abstellraum im Haus.

Zur Wohnung gehdrt auRerdem eine Garage mit elektrischem Torantrieb, die bequemes
Parken garantiert. Vor der Garage befindet sich zuséatzlich ein Stellplatz. Hochwertige
WERU-Fenster mit exzellenter Schallddmmung sorgen zudem fiir eine angenehme
Wohnatmosphére.

Im Jahr 1996 wurden wesentliche Gewerke wie Heizung, Fenster, Dach und
AuRenwande umfassend erneuert, sodass Sie sich um kostspielige Modernisierungen
keine Sorgen machen mussen. Eine gepflegte und sofort bezugsfertige Wohnung mit viel
Potenzial in zentraler Lage — ideal fur alle, die grol3ziigiges Wohnen auf einer Ebene
schatzen.




Objektnummer: 25431009 - 91186 Biichenbach

Ausstattung und Detalils

Ausstattung:

- Erdgeschosswohnung

- ca. 94 m? Wohnflache

- Laminat, Fliesen

- WERU - hochisolierte Fenster

- Einbauktiche

- Garage mit elektrischem Tor inklusive

- Rucklagen ca. 100,00 Euro monatlich, Nebenkosten ca. 200,00 Euro monatlich




Objektnummer: 25431009 - 91186 Biichenbach

Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich direkt im Zentrum der idyllischen Gemeinde Blchenbach,
eingebettet in die reizvolle Landschaft des Landkreises Roth. Die Wohnung ist direkter
Nachbar des Rathauses sowie des Blichenbacher Weihers und direkt an der zentralen
Bushaltestelle im Zentrum des Ortes.

Biichenbach selbst bietet eine ausgezeichnete Lebensqualitéat mit einer guten
Infrastruktur und zahlreichen Freizeitmoglichkeiten. Fur Naturliebhaber gibt es zahlreiche
Rad- und Wanderwege, die durch das malerische Frankische Seenland und entlang der
Rednitz fuhren. Der Rothsee sowie verschiedene Naherholungsgebiete sind in kurzer
Zeit erreichbar. In Blichenbach finden Sie alle notwendigen Einrichtungen des téaglichen
Bedarfs, wie Einkaufsmoglichkeiten, Grund- und Mittelschule (Montessori - Schule ca. 0,6
km), Kindergérten, Arzte und Apotheken. Ein Zahnarzt ist in ca. 1,3 km vorhanden, eine
Bank samt Geldautomat in 0,1 bzw. 1,2 km.

Der Bus fahrt direkt vor der Haustlr ab, die S-Bahn ist nur 1.500 Meter entfernt und somit
fuBlaufig erreichbar. Mit der S-Bahn sind Sie schnell in Roth (3 Min.), Schwabach (7 Min.)
oder Nurnberg (20 Min.).

Bichenbach ist gut an das regionale und tiberregionale Verkehrsnetz angebunden. Die
B2 und die Autobahnauffahrt zur A6 sind schnell mit dem Auto erreichbar, was eine
schnelle Anbindung an Stadte wie Schwabach, Nirnberg, Furth und Erlangen ermdglicht.




Objektnummer: 25431009 - 91186 Biichenbach

Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.4.2035.

Endenergiebedarf betragt 144.00 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1996.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres 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 fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch ein Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen.
Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGES keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGES die ortsiibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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.




Objektnummer: 25431009 - 91186 Biichenbach

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Jorg Muskat

Kappadocia 9, 91126 Schwabach
Tel.: +49 9122 - 88 59 168
E-Mail: schwabach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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