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Ausstattung
Kiiche Bodenbelag
Einbaukiche v Marmor

Fliesen
Heizungsart Laminat
Zentralheizung v

Befeuerung
unterkellert Ol
unterkellert ja

Dachform
Bauweise Satteldach
Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

- Die groBziigige Wohnflache von ca. 200 m? auf zwei Etagen bietet viel Raum fiir individuelles
Wohnen und Leben.

- Das 495 m? groBe Grundstiick mit Terrasse und Garten schafft eine griine Oase zum Entspannen
und GenieBen.

- Der helle Wohnbereich mit groBen Fensterflachen sorgt fiir eine lichtdurchflutete und einladende
Atmosphare.

- Eine FuBbodenheizung im Erdgeschoss sorgt flr wohlige Warme und ein angenehmes Wohnklima.
- Mehrere flexibel nutzbare Zimmer bieten ideale Mdglichkeiten fur Familie, Homeoffice oder Gaste.
- Im Keller befinden sich eine Sauna und eine Dusche, die zum Entspannen und Wohlflihlen einladen.

- Die integrierte Doppelgarage halt Platz fir zwei Fahrzeuge bereit und bietet zusatzlichen
Stauraum.
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Beschreibung

Dieses wunderschone Einfamilienhaus begeistert mit einer Wohnflache von ca. 200 Quadratmetern,
die sich harmonisch auf zwei Etagen verteilt. Es liegt in einer ruhigen, gewachsenen Wohnlage mit
angenehmer Nachbarschaft und bietet damit den idealen Rahmen flr Familien oder Paare, die sich
ein Zuhause mit viel Platz fur Leben, Arbeiten und Entspannen wiinschen. Das Grundstiick umfasst
etwa 495 Quadratmeter und Uberzeugt mit einem liebevoll angelegten Garten, der reichlich Raum
zum Spielen, Gartnern oder einfach zum GenieBen bietet.

Schon beim Betreten werden Sie von einer offenen und freundlichen Atmosphare empfangen. Der
helle Wohnbereich mit groBen Fensterflachen schafft ein lichtdurchflutetes Raumgefihl und
verbindet das Haus auf harmonische Weise mit der Terrasse und dem Garten — ein Ort, an dem das
Leben drinnen wie drauBen gleichermaBen Freude macht.

Die Raumaufteilung lber zwei Ebenen eréffnet vielfaltige Moglichkeiten. Mehrere flexibel nutzbare
Zimmer schaffen ideale Voraussetzungen fiir Familienleben, Homeoffice oder Gaste, wahrend die

Badezimmer den Alltag komfortabel und unkompliziert gestalten. Ob als klassisches Familienhaus,
als Zuhause fur mehrere Generationen oder als Kombination aus privatem und beruflichem Leben,
dieses Haus passt sich lhren individuellen Vorstellungen an.

Ein echtes Plus ist die groBzugige Doppelgarage, die nicht nur Platz flr zwei Fahrzeuge, sondern
auch zusatzlichen Stauraum bietet. Dank des direkten Zugangs zum Haus sind kurze Wege und
hoher Komfort bei jedem Wetter garantiert.

Der Garten ladt mit seinen sonnigen Fldchen und ruhigen Ecken zum Verweilen ein und bietet jedem
Familienmitglied einen persénlichen Rickzugsort — ob zum Spielen, Entspannen oder kreativen
Gestalten. Gepflegte Oberflachen, hochwertige Materialien und ein stimmiges Gesamtkonzept
machen dieses Haus zu einem Ort, an dem man sich sofort zuhause fihlt.

Dieses charmante Einfamilienhaus vereint GroBzlgigkeit, Wohnqualitdt und eine attraktive Lage und
bietet alles, was man sich fur ein liebevoll gestaltetes Zuhause wiinscht. Wir freuen uns darauf, es
Ihnen personlich vorstellen zu dirfen.

Lage

Die Immobilie befindet sich in einer besonders familienfreundlichen Wohnlage von Bubenreuth, einer
beliebten Gemeinde direkt vor den Toren Erlangens. Die ruhige Nachbarschaft mit viel Griin und
einer harmonischen Wohnatmosphare schafft ideale Voraussetzungen flir ein entspanntes Zuhause
und ein angenehmes Miteinander.

Fir Familien ist die Infrastruktur perfekt: Kindergarten, eine Grundschule und weiterfiihrende
Schulen liegen in gut erreichbarer Nahe. Auch Einkaufsmaoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf,
arztliche Versorgung und weitere Einrichtungen des taglichen Lebens sind schnell erreichbar und
machen den Alltag besonders komfortabel.

Die Umgebung bietet eine Fllle an Freizeitmdglichkeiten. Spaziergdnge und Radtouren durch
nahegelegene Wald- und Wiesenflachen, ein vielseitiges Angebot an Sportvereinen, Spielplatzen
und kulturellen Aktivitaten sorgen fiir Abwechslung und Erholung fiir GroB und Klein. Das lebendige
Vereinsleben und regelmaBige Veranstaltungen férdern zudem das Gemeinschaftsgefiihl und
machen das Umfeld besonders lebens- und liebenswert.

Auch die Verkehrsanbindung Uberzeugt: Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln oder dem Auto erreichen
Sie Erlangen in wenigen Minuten, und dank der Nahe zur Autobahn sowie zum Regionalverkehr sind
auch Nurnberg und Flrth hervorragend angebunden. So verbindet der Standort naturnahes Wohnen
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mit urbaner Nahe — ein unschlagbarer Vorteil fir Familien und Berufstatige gleichermafBen.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 21.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 155.90 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1988.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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 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 § 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 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 Ubernehmen 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 fur 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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Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen
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lhre Immobilienspezialisten

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persdnlich und individuell zu beraten.
T.: 09131 -8289 000

Selbststandiger Shop Erlangen | Werner-von-Siemens-Strafe 1d | 91052 Erlangen

erlangen@von-poll.com | www.von-poll.com/erlangen
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Immobilie
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Finanzierung
gelost.
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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



