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Badezimmer
Terrassen

Stellplatze

Zustand
Baujahr
Verkaufstatus

Zustand
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130 m?
470 m?

N W O,

1959
offen

renovierungsbe

440.000 €

Kaufpreis

470 m?

Grundstiicksflache

130 m?

Wohnflache

5

Zimmer

lhr Ansprechpartner

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

(PersCert®))

Preise & Kosten

Kaufpreis 440.000 €

Aussen-Courtage Kauferprovision

Energieausweis

Art Bedarf

gliltig bis 28.10.2033

mit Warmwasser v

Baujahr (Haus) 1959

Endenergiebedarf 272.00

Primar-Energietrager GAS

Wertklasse H

Gebaudeart Wohngebdaude
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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Standard Einbaukiche v
Kamin v
Gartennutzung v Bodenbelag
Gaste-WC v Dielen v
Fliesen v
Heizungsart
Zentralheizung N Befeuerung
Gas v
unterkellert
unterkellert zum Teil Dachform
Satteldach v
Bauweise
Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

* insgesamt 5 Zimmer

* Garten mit teillUberdachter Terrasse und Markise
* Gegensprechanlage

* Schwedenofen im Wohnzimmer inkl. Holz

* Einbaukliche

erfolgte Renovierungsarbeiten:

* Erneuerung des Daches in den 80igern

* 2014 Erneuerung der Wasserleitungen

* 2014 Einbau eines Gas-Brennwertgerates

* 2015 - 2017 Erneuerung der FuBbdden in der Kiiche, im Wohnzimmer, Treppen und im WC
* 2019 Sanierung des Badezimmers im Dachgeschoss

* 2020 Erneuerung der Garagentore

* 2020 Renovierung Gaste-WC
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Beschreibung

Dieses freistehende Einfamilienhaus aus dem Jahr 1959 verbindet nostalgischen Charme mit
groBem Entwicklungspotenzial. Mit ca. 130 m? Wohnfldche auf drei Etagen bietet das Haus
genlgend Raum fir individuelles Wohnen und Arbeiten - ideal flr Familien, Paare oder kreative
Kopfe.

Das Haus befindet sich in einem guten Zustand, bietet jedoch Potenzial fir Sanierungs- und
ModernisierungsmaBnahmen, um es an aktuelle Wohnstandards anzupassen. Dank der soliden
Bausubstanz und der durchdachten Raumaufteilung kénnen Sie mit etwas handwerklichem Geschick
Ihr Traumhaus schaffen.

Erdgeschoss: Der Eingangsbereich mit Windfang fiihrt in eine zentrale Diele, von der aus alle Rdume
im Erdgeschoss zu erreichen sind. Das Wohnzimmer punktet mit einem gemdutlichen Kaminofen und
direktem Zugang zur teilliberdachten Terrasse und zum Garten. Die funktional gestaltete Kiiche und
ein Gaste-WC runden das Erdgeschoss ab.

Obergeschoss: Ein Flur fihrt zu zwei Schlafzimmern und einer groBzugigen Ankleide. Das Bad sorgt
hier fur zusatzlichen Wohnkomfort.

Dachgeschoss: Zwei vielseitig nutzbare Rdume bieten Platz flr weitere Schlafzimmer, ein Bliro oder
ein Gastezimmer. Ein weiteres Bad ladt zum Entspannen ein.

Kellergeschoss und Anbau: Das Haus ist teilunterkellert. Zusatzlich stehen im angrenzenden Anbau
zwei weitere Raume zur Verflgung, die als praktischer Kellerersatz dienen und viel Stauraum bieten.

Zwischen 2015 und 2017 wurden die Béden in Wohnzimmer, Kiche, Treppenhaus und WC erneuert.
Die Garagentore wurden 2020 durch elektrisch betriebene Modelle ersetzt, was den Komfort und
die Sicherheit erhdht.

Die teilliberdachte Terrasse mit zusatzlicher Markise ladt bei fast jedem Wetter zu entspannten
Stunden im Freien ein. Der Garten bietet Raum fiir kreative Gestaltungsideen und kann zur
persdnlichen Wohlfilihloase umgestaltet werden.

Das Haus liegt in einer zentralen, aber ruhigen Wohngegend mit idealer Anbindung an &ffentliche
Verkehrsmittel und Einkaufsmaoglichkeiten. Familienfreundlich und verkehrsglinstig: Schulen,
Kindergarten und Spielplatze befinden sich in unmittelbarer Nahe.

Das freistehende Einfamilienhaus besticht durch seinen nostalgischen Charme, die groBzligige
Raumaufteilung und die zusatzlichen Nutzflachen. Der Zustand des Hauses bildet eine solide Basis,
wahrend der vorhandene Renovierungsbedarf handwerklich begabten Menschen die Moéglichkeit
bietet, sich ihr eigenes Traumhaus zu schaffen.

Das Objekt ist sofort verfligbar. Ein virtueller Rundgang ist ebenfalls méglich, um sich vorab einen
Eindruck von den Raumlichkeiten zu verschaffen.

Ich freue mich darauf, Ihnen dieses besondere Haus bei einer Besichtigung naher vorzustellen!
Far diese Immobilie bestehen mdgliche Fordermaoglichkeiten durch staatliche Programme, wie z. B.

KfW-Férderungen. Die genauen Voraussetzungen und Konditionen sind individuell zu prifen -
unsere von Poll Finance Abteilung berat Sie hierzu gerne.
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Lage

Die begehrte Wohnlage Forchheims bietet eine perfekte Kombination aus Ruhe und
Naturverbundenheit sowie urbanem Lebensstil. In unmittelbarer Nahe befindet sich der gemitliche
Kellerwald, der zu ausgedehnten Spaziergangen und Wanderungen und vielleicht zu einem kiihlen
Bier einladt. Auch fir Familien mit kleinen Kindern ist diese Lage ideal, da der Kindergarten fuBlaufig
erreichbar ist und Schulen bequem mit dem Fahrrad erreicht werden kdnnen.

Wer gerne in die nachst gréBere Stadt mochte, profitiert von einer hervorragenden Bus- und
Bahnverbindung nach Erlangen und Nurnberg. 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 Nahe 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 Einkaufsmaoglichkeiten, Gastronomie und arztlicher Verpflegung lasst die Lage
nichts zu wiinschen {brig. Alle notwendigen Geschifte, Arzte usw. sind bequem zu erreichen und es
gibt eine groBe Auswahl an Restaurants, Cafés und Bars. Insgesamt bietet die Lage in Forchheim
somit ein ideales Umfeld fir ein entspanntes und erfiilltes Leben.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 28.10.2033.

Endenergiebedarf betragt 272.00 kwh/(m?2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1959.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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 Uberpriifen, 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 lhres Personalausweises
festhalten (wenn Sie als nattrliche 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 finf 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 fir 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 Gberprifen. 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 flir 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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% Kl-basiertes Homestaging
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

VON POLL
IMMOBILIEN® .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON PQLL

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.: 09191 - 6984 74 0

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

www.von-poll.com/forchheim
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VON POLL
FINANCE

Fuar dieses Objekt
erhalten Sie

staatliche
I'orderungen.

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

*pei energetischer Sanierung
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VON POLL

Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

Was ist Ihre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert |hrer
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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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

- A berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget o Db a0

berechnen und die passende s : f‘“}' G,

Finanzierungslosung ermitteln. “e h% ]
anzierungslosung ermitte o ":F'-;:‘t'*- i =
EEEES .
www.von-poll.com/finanzieren , -
/’;@—,
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