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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

AL A
A A o
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.:09191 - 6984 74 0

Shop Forchheim | KlosterstraRe 2 | 91301 Forchheim | forchheim@von-poll.com

www.von-poll.com/forchheim

VON POLL

I'ir dieses Objekt
erhalten Sie
staatliche
IF'orderungen.

Holen Sie sich die staatlichen Zuschisse.*
Unser Experte berat Sie gerne.

*bei energetischer Sanierung
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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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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.
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung ik
gelost. 5 S

berechnen

Jetzt persénliches Kaufbudget ¥4 ' IEIH* ,,u.|3|
berechnen und die passende o | B ".i.l!':
Finanzierungslosung ermitteln. S? I, =
-~
www.von-poll.com/finanzieren .
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Das 1977 erbaute Architektenhaus bietet mit einer Wohnflache von ca. 178 m? und einem
grof3ztigigen Grundstiick von ca. 1.000 m? ideale Voraussetzungen fiir komfortables
Wohnen. Das gepflegte Haus bietet eine solide Basis fur modernes Wohnen. Die
Substanz ist in einem guten Zustand, jedoch bieten sich einige
Modernisierungsmdglichkeiten, um den Wohnkomfort weiter zu steigern. Die Splitlevel-
Bauweise Uberzeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung und ein offenes
Wohnkonzept. Insgesamt sechs Zimmer stehen zur Verfligung, davon vier Schlafzimmer
und ein lichtdurchfluteter Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang zu den Terrassen
und dem groRen Garten. Zwei grof3ziigige Bader und ein zusatzliches Gaste-WC sorgen
fur hohen Wohnkomfort. Die Kiiche bietet viel Gestaltungspotenzial: Durch einen
Wanddurchbruch kénnte sie zum angrenzenden Essbereich erweitert werden und so ein
noch grof3ztigigeres Raumgefihl schaffen. Im Untergeschoss befinden sich zwei
Kellerradume, ein gerdumiger Hauswirtschaftsraum und ein funktionaler Saunaraum mit
Dusche und Zugang zum Garten - ein Highlight fur Wellnessliebhaber. Zwei Dachbdden
bieten zusatzlichen Stauraum. Der gepflegte Garten mit mehreren Terrassen ladt zum
Verweilen ein und bietet ausreichend Platz fur Freizeit und Erholung. Eine Garage
erganzt das Angebot und rundet die Immobilie perfekt ab. Das Haus wurde regelmafiig
instand gehalten, unter anderem wurde 1994 die Heizung mit einem
Niedertemperaturkessel erneuert. Das Haus befindet sich in einem guten Zustand, bietet
jedoch Potenzial fur Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen, um es an aktuelle
Wohnstandards anzupassen. Die ruhige und begehrte Wohnlage in der Nahe des
Kellerwaldes macht dieses Architektenhaus zu einem besonderen Zuhause fir Familien
oder anspruchsvolle Paare, die Wert auf Gro3zugigkeit, Komfort und eine hochwertige
Bauweise legen. Fur Besichtigungsanfragen hinterlassen Sie bitte Ihre Telefonnummer.
Wir freuen uns darauf, Ihnen diese einzigartige Immobilie personlich vorzustellen! Fir
diese Immobilie bestehen mogliche Férdermoglichkeiten durch staatliche Programme,
wie z. B. KfW-Foérderungen. Die genauen Voraussetzungen und Konditionen sind
individuell zu prifen — unsere von Poll Finance Abteilung berét Sie hierzu gerne.
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* insgesamt 6 Zimmer

* groRer Garten mit mehreren Terrassen

* Einbaukiiche

* Speisekammer

* Gaste-WC

* 2 grof3ziigige Bader

* 2 Kellerraume

* Waschkiiche

* Saunaraum mit Dusche und Zugang zum Garten
* ca. 178 m2 Wohnflache

* ca. 1.000 m2 Grundstiick

* 1 Garage

erfolgte Renovierungsarbeiten:

* 1994 Erneuerung der Heizung, Niedertemperaturkessel
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Die begehrte Wohnlage Forchheim-Ost bietet eine perfekte Kombination aus Ruhe und
Naturverbundenheit sowie urbanem Lebensstil. In unmittelbarer Néhe befindet sich der
gemdtliche Kellerwald, der zu ausgedehnten Spaziergdngen und Wanderungen und
vielleicht zu einem kuhlen Bier einladt. Auch fur Familien mit kleinen Kindern ist diese
Lage ideal, da der Kindergarten ful3laufig erreichbar ist und Schulen bequem mit dem
Fahrrad erreicht werden kénnen. Wer gerne in die nachst grof3ere Stadt méchte, profitiert
von einer hervorragenden Bus- und Bahnverbindung nach Erlangen und Nirnberg. Auch
die A73 und A3 sind in kurzer Fahrtzeit erreichbar, was die Anbindung an die
umliegenden Stadte und die Autobahn erleichtert. Fir Naturfreunde ist die Néhe zur
frankischen Schweiz ein besonderes Highlight. Hier gibt es zahlreiche Wander- und
Radwege, die zu ausgiebigen Touren einladen und immer wieder neue Aussichten auf
die herrliche Landschaft bieten. Auch in Sachen Einkaufsmdoglichkeiten, Gastronomie und
arztlicher Verpflegung lasst die Lage nichts zu wiinschen tbrig. Alle notwendigen
Geschéfte, Arzte usw. sind bequem zu erreichen und es gibt eine groRe Auswahl an
Restaurants, Cafés und Bars. Insgesamt bietet die Lage in Forchheim somit ein ideales
Umfeld fur ein entspanntes und erfilltes Leben.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 19.5.2033.
Endenergieverbrauch betragt 198.50 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1994. Die
Energieeffizienzklasse ist F. 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.




P00 P00070707°0707°7°7?7

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

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




