Erlangen

VON POLL | Gemitliches 1-Zimmer-Apartment mit
sonniger Terrasse

Objektnummer: 25369018

KAUFPREIS: 274.000 EUR +« WOHNFLACHE: ca. 44,87 m2 « ZIMMER: 1
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Auf einen Blick

25369018 274.000 EUR

ca. 44,87 m? Erdgeschosswohnung

1 Kauferprovision

1 betragt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten

2020 Kaufpreises

1 x Tiefgarage Massiv

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Gas 39.00 kWh/m?2a
11.10.2030 A

Gas 2020
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Die Immobilie

www.von-poll.com
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Die Immobilie

VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
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.home.von-poll.com
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Grundrisse

VON POLL

Wonnungseingang /
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Ein erster Eindruck

Hier geht’s zur 360°-Tour: https://von-poll.com/tour/fuerth/rmEH Die ca. 44,87?m?2 grol3e
Wohnung Uberzeugt durch einen optimal geschnittenen Raum, der flexibel als Wohn- und
Schlafzimmer genutzt werden kann. Ein separates Badezimmer mit gehobener
Ausstattung rundet das durchdachte Raumkonzept ab. Das Badezimmer verfligt Gber
einen Waschmaschinenanschluss. Die Immobilie bietet zahlreiche moderne
Ausstattungsmerkmale, die ftir hohen Wohnkomfort sorgen. Ein besonderes Highlight ist
die grof3ziigige, Uberdachte Terrasse, die zusatzlichen Wohnraum im Freien schafft und
zum Entspannen einladt. Der Boden ist mit einem pflegeleichten Natur-Designbelag
versehen, der Funktionalitat mit ansprechender Optik verbindet. Beheizt wird die
Wohnung Uber eine zentrale Gas-Brennwert-Heizungsanlage mit Solarunterstiitzung in
Kombination mit einer FuBbodenheizung, die eine gleichmafige und behagliche
Warmeverteilung sicherstellt. Das Gebaude wurde in KfW-70-Bauweise errichtet, was flr
eine besonders energieeffiziente Bauweise steht. Eine dezentrale, kontrollierte
Liftungsanlage mit Warmertckgewinnung sorgt zuséatzlich fiir eine automatische Be- und
Entliftung — und damit fiir ein angenehmes Raumklima bei gleichzeitigem
Energieeinsparpotenzial. Die dreifach verglasten Fenster sind mit elektrischen
Aulenrollladen ausgestattet und bieten sowohl Wéarme- als auch Schallschutz. Die
moderne Einbaukiiche mit hochwertigen Geraten ist bereits im Preis inbegriffen und
besticht durch ihr stilvolles Design. Zur Wohnung gehdrt ein eigener Pkw-Stellplatz in der
Tiefgarage, der mit einer Steckdose ausgestattet ist — z.B. fur das Aufladen eines
Elektrofahrzeugs. Ein gemeinschaftlicher Wasch- und Trockenraum steht allen
Bewohnern zur Verfligung, die vorhandene Waschmaschine ist im Preis schon inklusive
und bietet zuséatzlichen Komfort im Alltag. Die Wohnung ist charmant und durchdacht
mobliert mit Kleiderschrank, Sofa, Sofatisch, TV-Element mit einem Samsung LED 65
Fernseher, Bett 140x200, Schreibtisch, Kichentisch mit Stihlen und einer Garderobe. Es
sind Decken- LED-Lampen und zusatzliche Sichtschutzrollos an den Innenfenstern
vorhanden. Die Kiche verfligt Uber einen Siemens-Einbaukihlschrank mit Gefrierteil, 2
Plattenglaskeramikkochfeld mit Umlufthaube, Siemens- Edelstahl-Einbaumikrowelle mit
Grill, Wasserkocher, Besteck. Dies ist alles bereits im Preis inbegriffen. Die Wohnung
befindet sich in einer ruhigen, gepflegten Wohnanlage, die ein privates und geschiitztes
Wohnumfeld bietet. Eine Video-Gegensprechanlage sorgt fur zusatzliche Sicherheit und
ermoglicht die komfortable Kommunikation mit Besuchern. Dank ihrer Lage im
Erdgeschoss ist die Wohnung barrierearm und besonders bequem erreichbar. Fazit:
Diese neuwertige Wohnung vereint moderne Architektur, hochwertige Ausstattung und
ein energieeffizientes Wohnkonzept — perfekt flr zeitgemalies Wohnen. Bei Interesse
laden wir Sie herzlich zu einer Besichtigung ein, um Ihnen die vielen Vorzige dieser




Immobilie personlich zu prasentieren.
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Ausstattung und Detalils

- Einbauktiche

- Video-Gegensprechanlage

- Terrasse

- 1 PKW-Stellplatz in der TG

- 3-Scheibenvollwarmeverglaste Fenster

- Fahrradplatz in der TG

- Sanitarausstattung der Serie Vigour White

- dezentrale, kontrollierte LUftungsanlage flr automatische Be- und Entluftung mit
Warmertckgewinnung

- Kellerabteil
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich im Stiden von Erlangen, in einem ruhigen und angenehmen
Stadstteil. Sie ist gut an das offentliche Verkehrsnetz angebunden, sodass man bequem
mit Bus oder Bahn in die Innenstadt oder andere Stadtteile gelangen kann. Die Stral3e ist
von grinen Flachen und Wohnhausern gepragt, was fur eine angenehme und wohnliche
Atmosphare sorgt. In der Nahe gibt es auch Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und Parks,
die das Leben besonders angenehm machen. Insgesamt ist die Lage sehr attraktiv fir
Familien, Studierende und alle, die eine ruhige, aber dennoch gut angebundene
Wohngegend suchen.
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Weltere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 11.10.2030.
Endenergieverbrauch betragt 39.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2020. Die Energieeffizienzklasse
ist A.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Jurgen Maringer

GustavstralR3e 35, 90762 Firth
Tel.: +49911-9790 1880
E-Mail: fuerth@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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