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**Exklusive Immobilie mit Einliegerwohnung — ldeal
gelegen zwischen Erlangen und Forchheim**

CODICE OGGETTO: 24125088

VON POLL

www.von-poll.com

PREZZO D'ACQUISTO: 695.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 195,9 m2 « VANI: 7 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 795 m?
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A colpo d'occhio

24125088

ca. 195,9 m2
a due falde
7

4

3

1983

2 x Garage

695.000 EUR
Casa unifamiliare

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2004

Necessita
ristrutturazione

massiccio
ca. 68 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Giardino / uso
comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

a pavimento Attestato di
prestazione

Olio energetica

23.10.2034 185.70 kWh/mz2a
F

Combustibile liquido
1983
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La proprieta
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La proprieta

I-basiertes Homestaging
s

www.von-poll.com
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La proprieta

% Ki-basiertes Homestaging
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La proprieta

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen

www.von-poll.com
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La proprieta

VON POLL

Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

» Was ist lhre Immobilie wert?

Markipre c ' 3 » Wie entwickelt sich der Wert Ihrer

Immobilie in Zukunft?

+ Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

wiww.von-poll.com

v [N

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

L]L’(IF(Z?{( www.von-poll.com/forchheim
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La proprieta

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

T oy berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget E]A 2 ]

: RO | - MR
berechnen und die passende : e ]
Finanzierungslosung ermitteln. S hal‘:)':,- %“E

. E T *?ﬁél =
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www.von-poll.com/finanzieren )|
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VON POLL

I'iar 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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Planimetrie

www.von-poll.com
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Una prima impressione

Dieses attraktive Anwesen in Hausen verbindet harmonisch landliche Idylle mit
modernem Wohnstandard. Auf dem groR3ziigigen Grundstlick befinden sich ein
Haupthaus und eine separate Einliegerwohnung, beide mit vielfaltigen
Nutzungsmadglichkeiten. Die Immobilie eignet sich ideal fir Familien mit Platzbedarf oder
fur Kaufer, die sich zusatzliche Flexibilitat, zum Beispiel durch die Nutzung als Home-
Office, wiinschen. Das Haupthaus bietet ca. 149 m2 Wohnflache und besticht durch
lichtdurchflutete, groRzligig geschnittene Raume, die eine behagliche Wohnatmosphare
schaffen. Die FuBbodenheizung sorgt fiir zusatzlichen Komfort, eine umweltfreundliche
Solarthermieanlage Gbernimmt die Warmwasseraufbereitung. Der gemiitliche Kachelofen
im Wohnzimmer ladt an kithleren Tagen zum Verweilen ein. Zwei Terrassen und ein
Balkon bieten Raum fur Erholung und Freizeitgestaltung im Freien - sei es fur gemiitliche
Mabhlzeiten, Gartenarbeit oder erholsame Stunden an der frischen Luft. Der grof3zligige
Hof bietet reichlich Platz flur Fahrzeuge, Géaste oder kreative Nutzungsmaglichkeiten, z.B.
als Spiel- oder Aufenthaltsbereich. Ein besonderes Highlight: Das Haupthaus ist
vollstandig unterkellert und bietet neben einem groRzligigen Hobbyraum einen
zusatzlichen Kellerraum und einen Heizungsraum. Diese Bereiche schaffen viel
Stauraum und eroffnen vielseitige Nutzungsmaglichkeiten, sei es fur Hobbys, Fitness
oder Lagerflachen. Die separate Einliegerwohnung umfasst ca. 46 m2 und bietet gut
geschnittene Raume, die sich hervorragend fir Gaste, als Blro oder Rickzugsort nutzen
lassen. Eine eigene Terrasse und ein Balkon schaffen auch hier private Au3enbereiche
fur die Bewohner. Das Anwesen liegt in einem ruhigen, naturnahen Wohngebiet im
stidwestlichen Teil von Hausen im Landkreis Forchheim. Die Umgebung zeichnet sich
durch weitlaufige Grunflachen, Felder und eine hohe Wohnqualitat aus.
Einkaufsmaoglichkeiten, Grundschule und Kindergarten sind gut erreichbar. Dariiber
hinaus bieten zahlreiche Wander- und Sportmdglichkeiten in der Umgebung attraktive
Freizeitmoglichkeiten. Die gute Anbindung an den offentlichen Nahverkehr und die Nahe
zum Bahnhof Forchheim machen die Immobilie auch fur Pendler besonders interessant.
Ein weiteres Plus: Die Gemeinde Hausen treibt den Ausbau eines Nahwarmenetzes
voran, das eine umweltfreundliche und zukunftsorientierte Warmeversorgung ermdaglicht.
Diese Immobilie ist ab sofort verfligbar und bietet sowohl ein komfortables Zuhause fur
die Familie als auch eine flexible Raumaufteilung mit moderner Ausstattung. Profitieren
Sie von Annehmlichkeiten wie FulBbodenheizung, Solarthermie und Kachelofen,
kombiniert mit einer hervorragenden Lage im Grunen und einer guten Infrastruktur.
Interesse geweckt? Geben Sie Ihre Telefonnummer an, damit wir Sie direkt kontaktieren
kénnen und vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin!
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Dettagli dei servizi

* Kachelofen im Wohnzimmer

* Einbaukiche im Haupthaus sowie in der Einliegerwohnung
* Solaranlage zur Warmwasseraufbereitung

* FulBbodenheizung

* Heizung mit Niedertemperaturkessel

* Parkettboden im Obergeschoss, teilweise Laminat

* Doppelgarage mit elektrischem Tor

Renovierungsarbeiten:

- 2004: Erneuerung der Heizungsanlage

- 2000 bis 2013 diverse Renovierungsarbeiten
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Tutto sulla posizione

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen, grinen Wohngegend im sidwestlichen
Bereich von Hausen, einem idyllischen Ort im Landkreis Forchheim. Das Umfeld zeichnet
sich durch eine vorwiegend von Einfamilienhausern gepragte Architektur aus, die fur eine
hohe Lebensqualitat sorgt. Die Siedlung ist von Naturflachen und Feldern umgeben und
bietet eine angenehme, ruhige Atmosphare. In der néaheren Umgebung finden sich
zahlreiche Einrichtungen des taglichen Bedarfs, wie Einkaufsmoglichkeiten, eine
Grundschule und ein Kindergarten, die in wenigen Minuten erreichbar sind. Fur
Freizeitaktivitaten bietet die Region zahlreiche Wander- und Sportméglichkeiten. Die
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist gut, mit einer nahegelegenen
Bushaltestelle, die in wenigen Gehminuten erreichbar ist. Der nachstgelegene Bahnhof
ist in kurzer Fahrzeit zu erreichen, von wo aus gute Verbindungen in die umliegenden
Stadte, wie Forchheim und Bamberg, bestehen. Die Lage bietet eine ideale Kombination
aus landlicher Ruhe und der Nahe zu stadtischen Annehmlichkeiten, was sowohl fur
Familien als auch fir Pendler attraktiv ist.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 23.10.2034.
Endenergieverbrauch betragt 185.70 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1983. 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.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

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




