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1.480.000 EUR
Csaladi haz
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

Fakeret

ca. 150 m2

Terasz, Vendég WC,
Uszoémedence, Kert /
k6zos hasznalat,
Erkély
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Attekintés: Energia adatok
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Az ingatlan

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?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

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

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

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

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

T.: 09131 -8289000

Selbststandiger Shop Erlangen | Werner-von-Siemens-StraRRe 1d | 91052 Erlangen
erlangen@von-poll.com | www.von-poll.com/erlangen

’ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget N2 ' EJ;E;: i E]
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www.von-poll.com/finanzieren
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Az elso benyomas

Diese denkmalgeschutzte Villa aus dem Jahr 1933 bietet eine seltene Gelegenheit fir
Kaufer, die den Charme vergangener Zeiten mit dem Potenzial fur individuelle
Gestaltungsfreiheit verbinden méchten. Mit einer grof3zigigen Wohnflache von etwa 250
m? prasentiert sich die Immobilie als Projekt, das viel Raum zur personlichen Entfaltung
bietet. Mit dem Ausbau des volumindsen Daches kann weitere Wohnflache entstehen.
Das etwa 1.900 m2 grofRe Grundstlck unterstreicht den grofRztigigen Charakter des
Angebots und ero6ffnet den zukiinftigen Eigentimern vielfaltige Moglichkeiten zur Nutzung
des AulRenbereichs.

Die Villa verfugt Gber insgesamt acht Zimmer, die sich auf zwei Wohnetagen verteilen.
Die Raumaufteilung ermdglicht sowohl die klassische Nutzung als Einfamilienhaus als
auch alternative Wohnkonzepte flir groRere Familien oder kombinierte Wohn- und
Arbeitsbereiche. Das Erdgeschoss umfasst mehrere geraumige Zimmer, die als Wohn-,
Ess- oder Arbeitsraume genutzt werden kdnnen. Die Fenstergréf3en entsprechen dem
Baustil der 1930er-Jahre und sorgen fiir eine angenehme Lichtstimmung. Der Schnitt des
Hauses ist klar gegliedert und schafft vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten.

Die Villa ist in die Jahre gekommen und freut sich auf eine kreative Hand. Visionaren
bietet das Anwesen die Chance, nach eigenen Vorstellungen zu modernisieren und
Historisches mit Modernem zu verbinden. Aktuell sind keine Einbaumdbel oder modernen
Einrichtungsgegenstande vorhanden. Die bestehenden Sanitérbereiche sowie die Kiiche
entsprechen nicht mehr den heutigen Wohnstandards und bieten einen soliden
Ausgangspunkt fur individuelle Sanierungs- und Modernisierungsmaf3nahmen. Elektrik,
Heizungsanlage und Fenster sind zu Uberprifen, sodass kiinftige Bewohner alle
Gestaltungsmaoglichkeiten hinsichtlich Design und technischer Ausstattung haben.

Besonders hervorzuheben ist der Denkmalschutzstatus der Immobilie. Dieser verleiht
dem Haus nicht nur geschichtlichen Wert, sondern kann auch interessante steuerliche
Vorteile bei Sanierungsmaflnahmen mit sich bringen. Die Neugestaltung des Hauses
kann unter Berlcksichtigung denkmalpflegerischer Aspekte erfolgen, was das Objekt
insbesondere fir Liebhaber historischer Bausubstanz attraktiv macht. Es besteht die
Mdoglichkeit, Zuschisse fur die Erhaltung historischer Bausubstanz zu beantragen. Das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege hat nach Besichtigung ein Protokoll zu dem
Haus angefertigt. Gerne stellen wir Ihnen auf Wunsch weitere detaillierte Informationen
und Unterlagen dazu bereit.




Der weitlaufige Gartenbereich eroffnet zahlreiche Méglichkeiten zur Gestaltung und
Nutzung. Ob groRRzligige Spielflachen, Obst- und Nutzgarten, Terrassen- oder
Ruhebereiche — das Grundstuick bietet eine attraktive Grundlage fur vielfaltige Winsche.
Der Baumbestand unterstreicht den gewachsenen Charakter und sorgt fir eine nattrliche
Atmosphare.

Insgesamt eignet sich dieses seltene Angebot besonders flir Kaufer, die Wert auf
Individualitat, historische Substanz und grof3zligige Platzverhaltnisse legen und eine
Immobilie nach eigenen Vorstellungen gestalten mochten. Uberzeugen Sie sich selbst
und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin.
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Részletes felszereltség

- Sonder-AfA fur Einzeldenkmaler

- Zuschusse fur den Erhalt moéglich

- Mondéane GroRRzlgigkeit

- Pool

- Parkahnlicher Garten in prestigetrachtiger Umgebung
- Weitblick

- Anspruchsvolle Architektur
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Minden a helyszinrol

Erlangen besticht als dynamische und international gepragte Stadt, die durch ihre
exzellente Infrastruktur und hohe Lebensqualitat Giberzeugt. Die Stadt vereint
wirtschaftliche Stabilitat mit einem vielféltigen, globalen Bevdlkerungsmix und bietet damit
ideale Voraussetzungen fur anspruchsvolle Immobilieninvestitionen. Mit renommierten
Bildungseinrichtungen, einem fihrenden Universitatsklinikum sowie einer
hervorragenden Verkehrsanbindung prasentiert sich Erlangen als lebendiger,
zukunftsorientierter Standort, der sowohl berufliche Chancen als auch ein angenehmes
urbanes Lebensumfeld auf hochstem Niveau vereint.

Der Burgberg bietet eine herausragende und exklusive Wohnqualitat, die insbesondere
durch die historische Atmosphére und den gehobenen Standard geprégt ist. Hier wohnen
Sie in einem prestigetrachtigen Umfeld mit denkmalgeschiitzten Gebauden, eleganten
Villen und gepflegten Grinanlagen. Die Lage verbindet den Charme vergangener Zeiten
mit modernem Komfort und einer ruhigen, dennoch zentralen Umgebung.

Die unmittelbare Umgebung zeichnet sich durch eine Vielzahl an erstklassigen
Annehmlichkeiten aus, die das Leben internationaler Bewohner besonders bereichern.
Bildungsangebote reichen von renommierten Kindergarten und weiterfiihrenden Schulen
bis hin zu spezialisierten Berufsfachschulen und der Universitat, die alle in einem Radius
von etwa 6 bis 13 Minuten zu Ful3 erreichbar sind.

Die Franconian International School macht Erlangen im weiteren Umfeld einzigartig. Dies
gewabhrleistet eine optimale Férderung fur Kinder und Jugendliche in einem weltoffenen
Umfeld. Die medizinische Versorgung ist mit Facharzten, Zahnarzten, Kliniken und
Apotheken in fuBlaufiger Entfernung von 4 bis 12 Minuten erstklassig gewahrleistet, was
ein beruhigendes Gefuhl von Sicherheit und Komfort vermittelt.

Fur die Freizeitgestaltung bieten der nahegelegene Burgberggarten und weitere griine
Oasen in nur wenigen Gehminuten erholsame Ruckzugsorte. Kultur- und
Unterhaltungseinrichtungen wie das Erlanger Musikinstitut sowie vielfaltige
gastronomische Highlights — von gemiitlichen Cafés bis hin zu stilvollen Bars und
Biergarten — sind in einem Umkreis von 3 bis 10 Minuten zu Fu3 bequem erreichbar. Die
hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr, mit Busstationen wie
Rathsberger StraRe und Essenbacher Straf3e in nur 3 bis 4 Minuten FuBweg sowie dem
Bahnhof Erlangen in etwa 20 Minuten zu Fuf3, ermdglicht eine schnelle und
unkomplizierte Mobilitat innerhalb der Stadt und dartiber hinaus.




Fur internationale Familien und Berufstatige bietet Erlangen somit ein weltoffenes,
komfortables und bestens vernetztes Lebensumfeld, das durch seine kulturelle Vielfalt
und exzellente Infrastruktur Uberzeugt. Diese Lage vereint alle Voraussetzungen, um sich
hier global verbunden und zugleich heimisch zu fiihlen — ein idealer Ort fr
anspruchsvolle internationale Kaufer, die Wert auf Qualitat, Vernetzung und
Lebensfreude legen.
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Tovabbi informacio / adatok

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Matthias Gebhardt

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

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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