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En un coup d'aal

26125071 1.265.000 EUR
ca. 206,54 m2 Maison individuelle
a deux versants Kauferprovision 3,57
45 % (inkl. MwSt.) des
: beurkundeten
3 Kaufpreises.
3 2005
2005
Refait a neuf
1x Garage massif
ca. 115 m?

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol Diagnostic
Granulé energetique
07.07.2036 83.53 kWh/m2a
C
Pellet
2005
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Lapropriété

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen

‘ VON POLL

Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Inmobilie wert?

Vo) 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.
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Lapropriété

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget 3 ' E}E*;r%_?-?{@
berechnen und die passende | | BN
Finanzierungsldsung ermitteln E: % "
e edni B
EHEEEREE
www.von-poll.com/finanzieren . ]

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 09131 -8289000

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

erlangen@von-poll.com | www.von-poll.com/erlangen
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Une premiereimpression

Esgibt Hauser, die man besichtigt. Und dann gibt esHauser, die man betritt —und sofort
das Gefuihl hat, angekommen zu sein. Dieses Zuhause gehért genau zu dieser seltenen
Kategorie.

Urspringlich als Siedlerhaus errichtet, wurde die Immobilie im Jahr 2005 bis auf zwei
AulRenmauern vollstandig neu aufgebaut. Mit aul3er gewdhnlicher Liebe zum Detail,
handwerklicher Préazision und hochwertigen Materialien entstand ein Zuhause, das den
Charme eines gewachsenen Standorts mit dem Wohnkomfort eines moder nen Hauses
verbindet. Das Ergebnisist weit mehr alsein klassisches Einfamilienhaus—ein Ort voller
Warme, Geborgenheit und L ebensqualitét.

Bereitsdie grof3ziigige Diele mit durchdachtem Garderobenbereich und stilvollem Gaste-
WC vermittelt einen ersten Eindruck der hochwertigen Gestaltung. Von hier aus 6ffnet sich
der lichtdurchflutete Wohnbereich: Kiiche, Essen und Wohnen ver schmelzen zu einer
grof3ziigigen Einheit, die Offenheit, Behaglichkeit und moder nes Wohnen auf besondere
Weise vereint. Der Kaminofen verleiht dem rund 38 m2 grof3en Wohnzimmer an kiihlen
Tagen eine behagliche Atmosphare und macht den gesamten Wohnbereich zu einem Ort, an
dem Familie und Freunde ganz selbstver standlich zusammenkommen.

Ein besonder es Detail: Wohn- und Essbereich im Erdgeschoss verfligen Uber einen direkten
Zugang in den Garten. Ob der erste Kaffee am Morgen auf der Terrasse oder entspannte
Stunden im Grinen —Innen- und Aul3enbereich gehen hier harmonisch ineinander Uber.

Das grof3ziigige Schlafzimmer im Erdgeschoss verfligt Uiber ein elegantes Bad en Suite sowie
eine separate Ankleide und ermoglicht komfortables Wohnen auf einer Ebene — stilvall,
durchdacht und auch langfristig besonder s attr aktiv.

Im Obergeschoss erwartet Sie ein beeindruckendes Schlafzimmer mit rund 30 m2
Wohnflache und direktem Zugang zur nahezu 50 m2 grof3en, begriinten Dachterrasse. Mit
Wasser - und Stromanschluss ausgestattet, bietet sie einen aul3er gewohnlich privaten
Ruckzugsort unter freiem Himmel. Ein weiteres Zimmer, ein moder nes Familienbad sowie
der ausgebaute Spitzboden vervollstéandigen diese Ebene.

Auch das Unter geschoss tiber zeugt mit Uberraschend viel Wohnqualitat. Neben
Hauswirtschaftsraum, Pelletlager und weiteren Nebenr&umen befindet sich hier ein rund 50
m2 grofl3er Hobbyraum mit eigenem Badezimmer und Ful3bodenheizung. Warm, vielseitig
und wohnlich — ob als Fitnessber eich, Homeoffice, Gastebereich, Jugendzimmer oder fur ein




anspruchsvolles Hobby. Dieser Bereich wachst mit Ihren Bedirfnissen und er 6ffnet
zahlreiche M dglichkeiten.

Der liebevoll gestaltete Garten ist einekleine Oase. Mit viel Gesplr wurden ausgewahlte
Béaume, aulRergewohnliche Stréucher und harmonisch abgestimmte Pflanzen zu einem
einzigartigen Gartenensemble vereint. Natursteinwege, ein idyllischer Teich mit Bachlauf,
mehrere Terrassen, eine Kaminholzlege sowie ein massiv gemauertes Garagen- und
Geratehaus schaffen eine nahezu uneinsehbare Atmosphéare, die Ruhe, Privatsphéare und
Erholung auf besondere Weise miteinander verbindet.

Die groR3zligige, begrlinte Dachterrasse bildet einen weiteren Hohepunkt dieser Immobilie.
Ob beim Frihstick in der Morgensonne oder bei einem Glas Wein am Abend — hier genief3t
man Ruhe, Privatsphére und einen wunderbaren Blick insGrine.

Ebenso liber zeugend présentiert sich die Lage: Das Haus befindet sich in einer kleinen
StichstrafRe ohne Durchgangsverkehr. Hier genie3en Sie Ruhe, Privatsphare und eine
angenehme Nachbar schaft. Familien schatzen besonder s die verkehr sarme Umgebung, in
der Kinder unbeschwert spielen, Fahrrad fahren und ihre Freizeit genief3en kénnen.

Ein Zuhauseist weit mehr als Architektur oder Ausstattung. Essind die Momente, diedort
entstehen: das gemeinsame Frihstiick auf der Terrasse, lange Sommer abende mit Familie
und Freunden, entspannte Stunden am Kamin oder der erste Blick ins Griineam M or gen.

Dieses Haus schafft den Raum fiir genau diese Erinnerungen. Mit seiner besonderen
Atmosphére, seiner auf3er gewohnlichen Qualitat und seiner liebevollen Gestaltung ist esein
Ort, an dem man nicht nur wohnt —sondern ankommt.

Vielleicht ist genau dasder Grund, warum sich dieses Haus nicht wie eine Immobilie
anfuhlt, sondern wie ein Zuhause, das darauf wartet, mit neuem L eben geflllt zu wer den.

Wir freuen unsdarauf, lhnen dieses aul3er gewdhnliche Zuhause per sonlich vor stellen zu
dirfen.




CODE DU BIEN: 26125071 - 91058 Erlangen - Bruck

Détails des commodités

* Pelletheizung (Har gassner, 2005)

* FuBbodenheizung im Erdgeschoss, Ober geschoss und K eller geschoss (2005)
* Kaminofen im Wohnber eich (2005)

* Elektrische Markise

* Elektrische Rollos

* Doppelgar age mit elektrischem Torantrieb (2005)

* Hochwertige Einbaukiiche mit Granitarbeitsplatte und M arkenger éten
* Begehbarer Ankleidebereich mit maf3gefertigten Schreiner-Einbauten
* Grol3ziigige Dachterrasse mit Extensivbegrtinung

* Wasser - und Stromanschluss auf der Dachterrasse

* Sldost-Fr ihstucksterrasse

* Nordwest-Hauptterrasse

* Uneinsehbarer, liebevoll angelegter Garten mit Teich und Bachlauf

* Natursteinwege und Natur steinmauern

* Automatische Bewasser ungsanlage (2016)

* Zwei AulRenwasser anschllisse/W asser saulen

* Massiv gemauertes Ger atehaus mit Stromanschluss

* Kaminholzlege

* Gartenwege 2018 neu gepflastert

* Alle Wohnraume 2020 neu gestrichen

* Enthartungsanlage (Grunbeck, 2021)




CODE DU BIEN: 26125071 - 91058 Erlangen - Bruck

Tout sur |'emplacement

Die Immobilie befindet sich in einem gewachsenen Wohngebiet im beliebten Erlanger
Stadtteil Bruck. Hier verbindet sich ruhiges Wohnen mit einer hervorragenden
Infrastruktur —ideal fir Familien ebenso wie flur Berufspendler.

Kindergarten, Schulen, Spielplatze sowie zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in
der naheren Umgebung und sind teilweise bequem zu Fuld oder mit dem Fahrrad
erreichbar. Auch Arzte, Apotheken, Sportvereine und vielfaltige Freizeitangebote sorgen fir
eine hohe L ebensqualitéat.

Die Anbindung an den ¢ffentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet. Bushaltestellen sowie der
Bahnhof Erlangen-Bruck liegen in kurzer Entfernung und ermdoglichen eine schnelle
Verbindungin die Erlanger Innenstadt sowie nach Nirnberg und Forchheim.

Fur Berufspendler bietet die Lageideale Voraussetzungen: Die A73ist in wenigen
Fahrminuten erreichbar. Bedeutende Arbeitgeber wie der Siemens-Campus, Siemens
Healthineer s sowie zahlreiche weitere Unternehmen im Erlanger Siiden befinden sich
ebenfallsin kurzer Distanz.

Auch die Erholung kommt hier nicht zu kurz. Spazier- und Radwege sowie die
nahegelegenen Grin- und Waldflachen laden zu Freizeitaktivitaten im Freien ein und
schaffen einen angenehmen Ausgleich zum Alltag.

Die Kombination aus ruhiger Wohnlage, kurzen Wegen, einer ausgezeichneten
Infrastruktur und hervorragender Erreichbarkeit macht diesen Standort zu einer der
gefragtesten Wohnlagen im Erlanger Stiden.
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Plusd'infor mations

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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Matthias Gebhar dt

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/fr/mentions-legales

