Eckental / Eschenau - Eckental

Ein Zuhause, das Sie nicht mehr |osl asst.

Objektnummer: 26125078

KAUFPREIS: 1.175.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 431 m2 « ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 1.363 m?
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Auf einen Blick

26125078 1.175.000 EUR
ca. 431 m2 Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
3 Kaufpreises
1x Garage gepflegt
Massiv
ca. 218 m2

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

L uft/Wasser - Bedarfsausweis
Warmepumpe 103.95 kWh/m?2a
25.05.2035 D

L uft/W asser - 1999

War mepumpe
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Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen




Objektnummer: 26125078 - 90542 Eckental / Eschenau - Eckental

Diel mmobilie

‘ VON POLL

Immobilien-

| ¥ bewertung -

vvvv 1 exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Inmobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

« Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Inmobilie aus?

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

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget ' (O =0
. b = ‘Fﬂ*g‘ T
berechnen und die passende L ]
Finanzierungsldsung ermitteln. ha?:,-_- "%:
R iy i .
: E}"jﬂ:;_‘-,.;q,-d -~
www.von-poll.com/finanzieren ) |
AP GO
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Diel mmobilie

‘ VON POLL

Ilhre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persoénlich und individuell zu beraten.
T.: 09131 -8289000

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

erlangen@von-poll.com | www.von-poll.com/erlangen
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Exklusives Anwesen mit Pool, Winter garten und parkéhnlichem Grundstiick

Schon bei der Ankunft ver mittelt dieses freistehende Anwesen ein Gefiihl von Ruhe,
Grof3zugigkeit und Privatsphare. Auf einem ca. 1.363 m2 grof3en Grundstlick erwartet Sie
ein Zuhause, das mit rund 431 m2 Wohnflache aul3er gewdhnliche M 6glichkeiten fir

anspr uchsvolles Wohnen bietet.

Das Herzstiick des Hauses bildet der lichtdurchflutete Wohn- und Essber eich mit offenem
Kamin und beeindruckendem Winter garten. Grof3zligige Fenster flachen schaffen flie3ende
Uber géange zwischen Wohnraum und Garten und lassen zu jeder Jahreszeit eine besondere
Wohnatmosphér e entstehen.

Das Raumkonzept Uber zeugt mit einer durchdachten Aufteilung. Neben reprasentativen
Wohnbereichen stehen mehrere Schlafzimmer, drei Badezimmer sowie ein separ ater
Gastebereich zur Verfligung. Ein grof3ziigiges Studio Uber der Garage er 6ffnet vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten —ob Homeoffice, Atelier, Fitnessber eich oder Raum fir individuelle
Hobbys.

Auch energetisch préasentiert sich die Immobilie zeitgemaR. Dieim Jahr 2025 installierte

L uft-Wasser -Warmepumpe bildet eine zukunftsorientierte Grundlage und schafft beste
Voraussetzungen fiur moder nes Wohnen. Im Innenbereich bieten sich Ihnen gleichzeitig
attraktive M oglichkeiten, das Haus mit Giber schaubarem Aufwand nach I'hren personlichen
Vorstellungen zu moder nisieren.

Der liebevoll angelegte Garten mit Pool 1&adt zum Entspannen ein und bietet ein Héchstmald
an Privatsphare—ein Ort, an dem Erholung und L ebensqualitat im Mittelpunkt stehen.

Ein auRer gewohnliches Anwesen fir Menschen, die Wert auf GrofRzuigigkeit, Exklusivitat
und ein reprasentatives Wohnambiente legen.

Hinweis: Um das Potenzial einzelner Raume besser zu ver anschaulichen, wurden teilweise
digitale Visualisierungen (Home Staging) eingesetzt.
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Ausstattung und Details

Highlightsder Immobilie

Grof3zigiges Raumangebot: ca. 430 m2 Wohnflache auf einem ca. 1.350 m2 grof3en
Grundstiick —ideal ftr Familien und anspruchsvolles Wohnen.

Helle, offene Wohnber eiche mit dur chdachtem Grundriss und harmonischem Uber gang
zwischen Innen- und Auf3enbereich

Unterkellerung mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten — perfekt fir Hobby, Fitness oder
Weéllness

AuRenbereich

Fester Swimmingpool mit eigenem Technikanschluss flir Erholung im eigenen
Gartenparadies

Ein liebevoll angelegter Garten mit sonniger Terrasse und gepflegter Rasenflache ladt zum
Verweilen ein.

Der direkte Zugang vom Wohnbereich in den Garten ist ideal fiir flieRende Uber gange und
entspannte Sommer abende.

Gepflasterte Einfahrt mit Stellplatzen und geraumiger Garage.

Zusatzlicher Gerateraum mit Zugang Uber Garage und AufReneingang — praktisch fur
Gartenger ate, Fahrrader oder Werkzeug

Ausstattung & Bauweise

Neue L uftwarmepumpe: ener gieeffizient, modern und zukunftsorientiert

Doppelt verglaste Fenster fur effizienten Warme- und Schallschutz

Moder ne Sanitérausstattung inklusive separatem Gaste-WC

Solide M assivbauweise mit grof3em Potenzial fur individuelle Gestaltung und zeitgemali3e
M oder nisierung.

Lage & Umgebung

Ruhige, familienfreundliche L age mit gewachsenem Wohnumfeld

Einkaufsmoglichkeiten und Nahver sorgung in unmittelbarer Nahe —kurze Wege im Alltag
Naturnahe Umgebung mit Grtinflachen, Spazierwegen und Erholungsgebieten.

Sehr gute Verkehrsanbindung: Erlangen, Nirnberg und Lauf a. d. Pegnitz sind schnell tGber
die B 2 sowie mit offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und zugleich ver kehrsgiinstigen Wohnlage im
mittelfrankischen Raum. Die Umgebung zeichnet sich durch eine gewachsene Struktur mit
Einfamilienh&user n und gepflegten Gérten aus. Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen
Bedarf, Schulen, Kinder garten sowie Arzte und Dienstleister sind im nahen Umfeld

vor handen.

Durch die Nahe zur BundesstraiRe 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
regelmanig mit Nurnberg, zudem erganzen Budlinien das Verkehrsnetz und sorgen fir
flexible Mobilitét. Trotz der guten Erreichbarkeit bietet die Lage ein hohes M a3 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 Vorziige einer landlich gepragten Wohnlage mit der Nahe zu
den urbanen Zentren der Metropolregion NUrnberg.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Matthias Gebhar dt

Wer ner-von-Siemens-Straf3e 1d, 91052 Erlangen
Tel.: +499131-8289000
E-Mail: erlangen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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