Erlangen — Erlangen Nord

Exkluziv villa vendeghazzal, kivalo helyen
Erlangenben

VP azonosit6: 25125096

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL

IMMOBILIEN®

Peeret Fhale

www.von—poll.com

VETELAR: 2.320.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 205 m2 « SZOBAK: 6 « FOLDTERULET: 2.020 m?2
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25125096
ca. 205 m2
6

4

3

2011

2 x Garazs

Attekintés

2.320.000 EUR
Villa

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2025

Karbantartott
ca. 170 m2

Terasz, Vendég WC,
Szauna, Kandallo,
Kert / k6zos
hasznalat, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Padlo6futés Energetikai
Hoszivattyl tanusitvany
06.08.2033 23.70 kWh/m2a
A+
Hoszivattyu
2011
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Az ingatlan

VON POLL

1T

lhre Immobilienspezialisten

Eigentiimern 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

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

erlangen@von-poll.com | 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.

www.von-poll.com
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Az ingatlan

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung /7
gelost. A

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget ' IEIH* ,,u.|3|
berechnen und die passende o § 3; -ia.
Finanzierungslosung ermitteln. é, =
-~
www.von-poll.com/finanzieren .
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Az elso benyomas

Ez a villa, amely korllbelil 205 m2-es alaptertletu, tdbb mint 2100 m2-es telken terul el,
Otvozi a modern épitészetet, a kivételes maganéletet és a luxus lakokornyezetet. A tagas
ablakok, a letisztult vonalak és a kival6 minoségu kidolgozas egyedi jelleget kdlcsondz az
ingatlannak. A nyitott teru nappali és étkezo kandalloval kbzvetlendl a tagas teraszra
vezet, ahol beépitett pezsgofirdo is talalhato; a meglévo vizcsatlakozdsoknak
készdénhetoen medence is kdnnyen kialakithatd. A foldszintet modern konyha kamraval,
vendég-WC zuhanyzoval és j6l megtervezett tarolasi megoldasok teszik teljessé. Az
emeleten talalhato a privat részleg, ahol egy halészoba talalhatoé gardrobbal, sajat
flrdoszobaval és erkéllyel, valamint tovabbi két halészoba kiilonéllé gardrébokkal. Egy
tovabbi flrdoszoba idealis szallast biztosit csalad, vendégek vagy dolgozészoba
szamara. Kulénosen érdekes a kilénallé, korilbelll 45 m2-es vendéghaz, amely
szaunaval, WC-vel, padléfutéssel és elore telepitett konyha- és
zuhanyzOcsatlakozasokkal rendelkezik — tokéletes wellness-részlegnek, énalld
vendéglakasnak, stididonak vagy munkahelynek. A foépllet alagsoraban talélhaté két
rugalmasan alakithat6 helyiség, valamint egy tdgas haztartasi és muszaki helyiség
tovabb boviti a felhasznélasi lehetoségeket. Az elektromos redonyok, a kézponti
vezérlorendszer, a fotovoltaikus rendszer elokészitése és az Gjonnan telepitett
hoszivattyl kiemeli az ingatlan kivalé minoségu, jovoorientalt kialakitasat. A zart laképark
maximalis maganéletet és exkluziv kdrnyezetet biztosit. A marketing diszkrét; a
megtekintés lUtemezése elott kérjlk, roviden irja le a keresési feltételeket. Megtekintés
csak személyes kapcsolatfelvételt kdvetoen lehetséges. Néhany kép digitalisan
megjelenitve.
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Részletes felszereltség

- Die Ausfiihrung in hochwertiger Holzrahmenbauweise mit 6kologischer Zellulose-
Dammung sorgt fir ein angenehmes Raumklima, hervorragende Energieeffizienz und
eine besonders nachhaltige Bauqualitat.

- Energieeffizienz: A+, Warmepumpe (neu 12/2025), Leerrohre fur PV-Anlage vorhanden
- Gated Community mit elektrischem Zufahrtstor und berechtigtem Zugang

- Zwei Garagen mit vorgelagerten Stellplatzen

- Fassade aus hochwertigen Aluminium-Verbundplatten — wartungsarm, formstabil und
dauerhaft witterungsbestandig

- Bodentiefe, dreifach verglaste Fenster im EG und OG

- Elektrische Lamellenverdunkelung an allen Fenstern

- KNX-Smart-Home-System (Steuerung von Licht, Beschattung & Haustechnik)

- Frischluftanlage flr kontrollierte Wohnraumbeliiftung

- FuBbodenheizung im gesamten Haus (inkl. Gastehaus)

- Hochwertige Materialien, nattirliche Holz- und Steinoberflachen

Erdgeschoss

- Wohnbereich mit Kamin

- Hochwertige Einbaukiiche

- In die Terrasse integrierter Jacuzzi

Obergeschoss

- Master-Schlafzimmer mit freistehender Badewanne und Kamin

- Zwei weitere Schlafzimmer, jeweils mit begehbarem Kleiderschrank

Gastehaus / Spa-Bereich

- Sauna und Toilette

- FuBbodenheizung

- Anschlisse fur Dusche und Kiiche bereits vorbereitet

Technik & Energie

- Warmepumpe (Neuinbetriebnahme November 2025)

- Leitungen fur Photovoltaikanlage vorhanden

- Energieeffizienzklasse A+ (Passivhausstandard)

- Kontrollierte Wohnraumbeluftung

- Hochwertige Elektroinstallation, KNX-Bussystem
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Minden a helyszinrol

Die Immobilie befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen Erlangens am Burgberg
— ruhig, griin und dennoch hervorragend angebunden. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen,
Kindergarten und gastronomische Angebote befinden sich in unmittelbarer Umgebung
und sind teils fuBlaufig erreichbar. Das Stadtzentrum ist nur wenige Minuten entfernt und
bietet eine hervorragende stadtische Infrastruktur.

Die Erlanger Innenstadt und der Hauptbahnhof liegen etwa 2 Kilometer entfernt und sind
sowohl mit dem Fahrrad als auch mit dem Bus in rund 5 bis 10 Minuten erreichbar. Uber
die Autobahn A73, deren Anschlussstelle in nur etwa 5 Fahrminuten zu erreichen ist,
besteht eine sehr gute Verbindung nach Nirnberg, Firth und Bamberg. Der Flughafen
Nurnberg befindet sich in einer Entfernung von rund 20 Kilometern und ist mit dem Auto
in etwa 25 Minuten erreichbar.

Die Lage vereint somit eine ruhige Wohnatmosphéare mit einer ausgezeichneten
Verkehrsanbindung und kurzen Wegen in alle Richtungen — ideal fiir Berufspendler und
Familien gleichermalZen.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 6.8.2033.

Endenergiebedarf betragt 23.70 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2011.

Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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.
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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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