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Flachen & Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Zimmer

Schlafzimmer
Badezimmer

Stellplatze

Zustand
Baujahr
Verkaufstatus

Zustand

.von-poll.com

82 m?
25 m?
3,5

1993
offen

modernisiert

Preise & Kosten

Kaufpreis

Aussen-Courtage

Energieausweis

Art

gultig bis

mit Warmwasser
Baujahr (Haus)
Wertklasse

Gebaudeart

Energieverbrauchkennwert

Primar-Energietrager

349.000 €

Kaufpreis

25 m?

Nutzflache

82 m?2

Wohnflache

3,5

Zimmer

lhr Ansprechpartner

Matthias Gebhardt
(Immobilienfachwirt (IHK) ,
Gepriifter freier Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung
(PersCert®))

349.000 €

Kauferprovision

Verbrauch
23.05.2032

v

1993

D
Wohngebaude
123.40
ERDGAS_LEICH
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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Gehoben Einbaukiche v
Gartennutzung v

Bodenbelag
Heizungsart Fliesen v
Zentralheizung v Parkett v
Befeuerung Bauweise
Gas v Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

- 3 Wohneinheiten im Haus

- 3,5 Zimmer

- 82m? auf erster Etage Wohnflache

- 25m? auf dem Spitzboden Nutzflache

- Duschbad mit Tageslicht

- Einbaukiiche

- ausgebauter Spitzboden

- Echtholzboden

-Neue Verglasung der Fenster
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Beschreibung

Diese helle, groBzligige 3,5-Zimmer Wohnung in der Endetage mit ca. 82m? Wohnfldche und einem
groBziigigen Balkon bietet Ihnen einen idealen Riickzugsort fiir die ganze Familie.

Der durchdachte Grundriss sorgt fur die optimale Wohnatmosphare. GroBe neuwertige Fenster in
allen Rdumen sorgen flr natlrliche Belichtung und schaffen eine sehr freundliche und einladende
Atmosphare.

Ein hochwertiger, frisch verlegter Vinylboden erstreckt sich durch die gesamte Wohnung und
verleiht den Rdumen einen warmen und sehr ansprechenden Charakter. Das Badezimmer verflgt
Uber eine begehbare, ebenerdige Dusche, eine Toilette und einem Waschbecken. Die Fliesen
wurden vor kurzen frisch erneuert und sind bewusst in einer zeitlosen Farbgestaltung gewahlt.

Ein wunderbar geschnittener Flur verbindet die verschiedenen Bereiche der Wohnung harmonisch
miteinander. Die offene, schwarze Wendeltreppe flhrt hier auch in den Ankleidebereich. Hier stehen
Ihnen zusatzlich zur Wohnflache

ca. 25m? zur freien Gestaltung zur Verfligung. Derzeit finden die Rdumlichkeiten als Ankleide
Verwendung.

Der groBziigige Balkon mit Stidausrichtung bietet einen schénen Blick und ist ein perfekter Ort flr
gemdtliche Abende oder sonnige Nachmittage in der Sonne.

Die Wohnung befindet sich in einem sehr gepflegten 1993 erbauten Mehrfamilienhaus mit einer
angenehmen und freundlichen Nachbarschaft. Insgesamt verfligt dieses Haus tber 3
Wohneinheiten. Eine schéne Grinflache hinter dem Haus kann gemeinsam, als Garten eingesetzt
werden.

Ein Kellerabteil, ein gemeinsamer Waschkeller im Untergeschoss und ein Tiefgaragenstellplatz
runden dieses Angebot ab.

Sehr gerne Uberzeugen wir Sie bei einer Besichtigung lber all die Vorzlige dieser besonderen
Immobilie.

Wir freuen uns auf Sie!

Lage

Diese schdone, moderne Wohnung in Wendelstein, reprasentiert eine begehrte Wohnlage mit einer
Vielzahl von Vorzugen.

Die Lage bietet eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung in die Metropolregion Nirnberg/Firth,
welche eine schnelle und bequeme Anbindung an die umliegenden Stadte sowie das regionale
Autobahnnetz A73/A9/A6 ermdglicht. Dies ist besonders flir Berufspendler von sehr groBem Vorteil.

Wendelstein umgibt ein beliebtes Naherholungsgebiet. Hier kbnnen Bewohner entspannte
Spaziergadnge und Aktivitaten wie Radfahren und Wandern im Griinen genieBen.

Verschiedene Einkaufsmoglichkeiten, von Supermarkten bis hin zu kleinen Geschéaften, pragen
Wendelstein und bieten eine breite Palette von Waren und Dienstleistungen in direkter
Nachbarschaft.

Die ausgezeichnete Anbindung an Feucht erleichtert die Mobilitat innerhalb der Stadt erheblich.
Auch der Flughafen und der Hauptbahnhof in Nirnberg ist somit in wenigen Minuten erreichbar.
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Gemiitlichen Cafés und Restaurants sind ebenfalls direkt fuBlaufig zu erreichen, und laden zum
Ausklang eines Tages ein.

Insgesamt lasst sich Uber diese Lage sagen, dass die Vorziige von dem Stadtleben und der Natur
harmonisch perfekt miteinander vereint sind.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 23.5.2032.

Endenergieverbrauch betrdgt 123.40 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1993.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

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 Identitdt des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen, 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 funf 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 flr die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben ibernehmen 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
bestmadglich zusammenzufihren.
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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
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON P(?LL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 09131 -8289 000

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

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget ' 4 i Eﬁ?ﬁm

berechnen und die passende S | A i,

Finanzierungslosung ermitteln. E&%%ﬁ?g‘, =
it ,ii i
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www.von-poll.com/finanzieren
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