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Eckental / Eschenau — Eschenau

Grol3zugiges Wohnen mit Stil

Objektnummer: 25125097

KAUFPREIS: 1.375.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 431 m2 « ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 1.363 m2
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Auf einen Blick

25125097 1.375.000 EUR

ca. 431 m2 Villa

Satteldach Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

1 x Garage

X g gepflegt

Massiv
ca. 218 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukuliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fern Bedarfsausweis
103.95 kWh/mz2a

25.05.2035 D

Luft/Wasser- 1999

Warmepumpe
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

» Was ist lhre Immobilie wert?

» 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

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

Selbststéndiger Shop Erlangen | Werner-von-Siemens-StraRe 1d | 91052 Erlangen

erlangen@von-poll.com | www.von-poll.com/erlangen
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Die Immobilie

’ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget v ¢ IEIH* ,,u.|3|

berechnen und die passende - g~ Ei'; ".i.l!':
Finanzierungslosung ermitteln. : I,
. r;_s,...! -
www.von-poll.com/finanzieren _
AP GO

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen
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Ein erster Eindruck

Dieses freistehende Einfamilienhaus bietet viel Platz, Licht und Wohnkomfort in ruhiger
Lage. Der groRRzligige Wohnbereich mit Wintergarten schafft eine angenehme
Wohlfiihlatmosphéare — hier verschmelzen Innen- und Aul3enbereich zu einem
harmonischen Ganzen.

Eine moderne Luftwarmepumpe sorgt fur effizientes und nachhaltiges Heizen. Der
liebevoll angelegte Garten mit Terrasse und privatem Swimmingpool ladt zum
Entspannen ein.

Im Erdgeschoss befinden sich der offene Wohn- und Essbereich, Hauswirtschaftsraum,
Gaste-WC und direkter Gartenzugang. Das Dachgeschoss lberzeugt mit
Elternschlafzimmer samt Ankleide, Kinder- und Gastezimmer, zwei Badern, Galerie und
Arbeitszimmer.

Das Haus ist vollstandig unterkellert und bietet mit einem grof3en Hobbyraum,
Gastezimmer, Technikraum, Kellerraum und Hauswirtschaftsraum vielseitige
Nutzungsmdglichkeiten und reichlich Platz.

Garage, Gerateraum und zuséatzliche Bodenraume erganzen das grof3zligige
Raumangebot.

Ein Zuhause mit Charakter, Komfort und Potenzial — ideal fir Familien, die grof3ztigiges
Wohnen mit moderner Technik und Naturnéhe verbinden mdchten.

Neugierig? Rufen Sie uns an oder schicken uns gleich eine Anfrage unter 09131/ 82 89
000.
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Ausstattung und Detalils

-Highlights der Immobilie

Grof3ziigiges Raumangebot: ca. 450 m2 Wohnflache auf einem ca. 1.350 m2 grof3en
Grundstick — ideal fur Familien und anspruchsvolles Wohnen

Helle, offene Wohnbereiche mit durchdachtem Grundriss und harmonischem Ubergang
zwischen Innen- und Au3enraum

Unterkellert mit vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten — perfekt fur Hobby, Fitness oder
Wellness

AuR3enbereich

Fester Swimmingpool mit eigenem Technikanschluss — fur Erholung im eigenen
Gartenparadies

Liebevoll angelegter Garten mit sonniger Terrasse und gepflegter Rasenflache

Direkter Zugang vom Wohnbereich in den Garten, ideal fiir flieRende Ubergéange und
entspannte Sommerabende

Gepflasterte Einfahrt mit Stellplatzen und gerdumiger Garage

Zusatzlicher Gerateraum mit Zugang tber Garage und Auf3eneingang — praktisch flr
Gartengerate, Fahrrader oder Werkzeug

Ausstattung & Bauweise

Neue Luftwarmepumpe — energieeffizient, modern und zukunftsorientiert

Doppelt verglaste Fenster fur effizienten Warme- und Schallschutz

Moderne Sanitarausstattung, inklusive separatem Gaste-WC

Solide Massivbauweise mit groRem Potenzial fur individuelle Gestaltung und zeitgemale
Modernisierung

Lage & Umgebung

Ruhige, familienfreundliche Lage mit gewachsenem Wohnumfeld
Einkaufsmoglichkeiten und Nahversorgung in unmittelbarer Nahe — kurze Wege im Alltag
Naturnahe Umgebung mit Grunflachen, Spazierwegen und Erholungsgebieten

Sehr gute Verkehrsanbindung: Gber die B 2 sowie mit dffentlichen Verkehrsmitteln
schnelle Erreichbarkeit von Erlangen, Nurnberg und Lauf a. d. Pegnitz
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und zugleich verkehrsgiinstigen Wohnlage im
mittelfrankischen Raum. Die Umgebung zeichnet sich durch eine gewachsene Struktur
mit Einfamilienhausern und gepflegten Garten aus. Einkaufsmdoglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, Schulen, Kindergarten sowie Arzte und Dienstleister sind im nahen
Umfeld vorhanden. Durch die Nahe zur Bundesstral3e B 2 besteht eine sehr gute
Anbindung an die Stadte Nirnberg, Erlangen und Lauf an der Pegnitz. Uber die
Autobahnen A3 und A9 sind auch weiter entfernte Ziele bequem erreichbar. Der
offentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut: Eine Regionalbahn verbindet den Ort
regelméanig mit Nurnberg, zudem erganzen Buslinien das Verkehrsnetz und sorgen fir
flexible Mobilitat. Trotz der guten Erreichbarkeit bietet die Lage ein hohes Maf3 an Ruhe
und Naturnahe — Felder, Wiesen und Walder sind in wenigen Minuten erreichbar und
laden zu Spaziergangen oder sportlichen Aktivitaten ein. So verbindet der Standort die
Vorzuge einer landlich gepragten Wohnlage mit der N&he zu den urbanen Zentren der
Metropolregion Nurnberg.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 25.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 103.95 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1999.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.




Objektnummer: 25125097 - 90542 Eckental / Eschenau — Eschenau

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Matthias Gebhardt

Werner-von-Siemens-Stral3e 1d, 91052 Erlangen
Tel.: +49 9131 -8289 00 0
E-Mail: erlangen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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