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NIB

91301 Forchheim
Moderne Maisonettwohnung mit Gartenoption

VON POLL

IMMOBILIEN

. 445.000 €

Flachen & Zimmer

Preise & Kosten

Kaufpreis

155 m? 30 m?
Wohnflache Nutzflache
4.5

Zimmer

lhr Ansprechpartner

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

Wohnflache 155 m? Kaufpreis 445.000 €
Nutzflache 30 m2 Hausgeld 350 €
Zimmer 4,5 provisionspflichtig X
Schlafzimmer 3 Aussen-Courtage Keine
Badezimmer 2
Terrassen 1 Energieausweis
Stellplatze 1 Art Bedarf
glltig bis 24.05.2034
Zustand mit Warmwasser v
Baujahr 1976 Baujahr (Haus) 1976
Verkaufstatus offen Endenergiebedarf 156.80
Zustand modernisiert Primar-Energietrager OEL
Wertklasse E
Gebaudeart Wohngebaude
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Ausstattung

Allgemein

Ausstattungs-Kategorie Standard
Gartennutzung v
Sauna v
Géaste-WC v
Bauweise

Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

- ruhige Lage

- optional groBer Gartenanteil zusatzlich erwerblich

- lichtdurchflutete Wohnraume
- bevorzugtes Wohngebiet
- kurze Wege zu Einkauf, KiGa, Schulen, Natur
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Kiiche

Einbaukliche

Heizungsart

Zentralheizung

Befeuerung
Ol
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Beschreibung

Willkommen in dieser groBzligigen Maisonettewohnung mit 4,5 Zimmern und einer Wohnflache von
155 m?! Diese einladende Wohnung bietet nicht nur ausreichend Platz, sondern auch einen kleinen
Gartenbereich, der perfekt ist, um sich die Natur in Ihr Zuhause zu holen.

Beim Betreten der Wohnung werden Sie von einem offenen Wohnbereich begriBt, der sich perfekt
fur Unterhaltung mit Familie und Freunden eignet. GroBe Fenster sorgen fiir reichlich Tageslicht und
bieten eine beeindruckende Aussicht auf das Walberla.

Die moderne und funktionelle Kiiche ist bereits im Preis inbegriffen und mit hochwertigen Geraten
ausgestattet, die das Kochen zum Vergnigen machen. Ein angrenzender Essbereich bietet
ausreichend Platz flir gemeinsame Mahlzeiten.

Eine elegante Treppe flihrt Sie zur oberen Ebene, wo sich eine vielseitig nutzbare Galerie, ein
modernes Bad, ein gemitliches Schlafzimmer sowie ein weiteres Zimmer, das sich ideal als Kinder-
oder Gastezimmer eignet, befinden. Eine zusatzliche Diele sorgt flr Privatsphare zwischen den
Raumen. Ein praktisches Duschbad mit WC rundet das Angebot auf dieser Ebene ab.

Ein Vorraum mit der Moglichkeit zur Einrichtung einer Pantrykiiche bietet direkten Zugang zur
Terrasse und zum Gartenbereich. Der Garten bietet einen herrlichen Rlickzugsort im Freien und
beherbergt sogar ein Saunahaus fiir entspannende Momente.

Diese Maisonettewohnung bietet eine ideale Kombination aus Wohnkomfort, Funktionalitat und Stil.

Vereinbaren Sie jetzt Ihren personlichen Besichtigungstermin!

Lage

Forchheim, eine historische Stadt im nérdlichen Bayern, liegt im Regierungsbezirk Oberfranken und
gehoért zum Landkreis Forchheim. Die Stadt befindet sich zwischen den Metropolregionen Nirnberg
und Bamberg, am Rande der Frankischen Schweiz. Geografisch liegt Forchheim an den Ufern der
Regnitz und des Main-Donau-Kanals, was der Stadt eine idyllische Umgebung und viele
Freizeitmoglichkeiten bietet.

Die Verkehrsanbindung Forchheims ist hervorragend. Die Autobahn A73 (Frankenschnellweg)
verlauft direkt durch die Stadt und verbindet sie mit Nirnberg im Stiden und Bamberg im Norden.
Mehrere BundesstraBen wie die B470 sorgen fur eine schnelle Erreichbarkeit der umliegenden
Stadte und Gemeinden. Der Bahnhof Forchheim liegt an der Bahnstrecke Nirnberg-Bamberg und
wird regelmaBig von Regionalzligen bedient; Nurnberg erreicht man in etwa 30 Minuten, Bamberg in
etwa 20 Minuten. Auch Fernzlige halten hier, was die Stadt attraktiv fur Pendler macht.

Ein gut ausgebautes Busnetz, betrieben von den Stadtwerken Forchheim, verbindet die Stadtteile
und umliegenden Gemeinden. Zudem ist Forchheim fahrradfreundlich und bietet ein gut
ausgebautes Netz an Radwegen, darunter der Regnitz Radweg. Die Kombination aus historischer
Atmosphare, moderner Infrastruktur und naturnaher Umgebung macht Forchheim zu einem
attraktiven Standort in Franken.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.
Dieser ist glltig bis 24.5.2034.
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Endenergiebedarf betragt 156.80 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1994.

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 lhres 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 tGberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung
oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr 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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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VONPOLL.

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen
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Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget " ¥ @,ﬁ? ]
berechnen und die passende b | 5 1%‘1,
Finanzierungslésung ermitteln. & h%ﬁ%, -

e
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www.von-poll.com/finanzieren
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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

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



