VP ‘ VON POLL

Eckental / Eschenau — Eschenau

Vivere in modo spazioso con stile

Codice oggetto: 25125097

VON POLL

PREZZO D'ACQUISTO: 1.375.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 431 m2 « VANI: 7 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 1.363 m?
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Codice oggetto: 25125097 - 90542 Eckental / Eschenau — Eschenau

A colpo d'occhio

25125097 1.375.000 EUR

ca. 431 m2 Villa

a due falde Kauferprovision

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

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

1 x Garage

X g Curato

massiccio
ca. 218 m?

Terrazza, Bagni di
servizio, Piscina,
Caminetto, Giardino /
uso comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

Tele Attestatq Prestazione
25.05.2035 Energetica
103.95 kWh/m?2a

Pompa di calore D
idraulica/pneumatica

1999
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‘ 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.

’ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget v 4 ' y—~:~ ;_u@

berechnen und die passende - S? -1
Finanzierungsldsung ermitteln. E‘; =
ﬁ ';:a--’ -
www.von-poll.com/finanzieren )|
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La proprieta

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

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen
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Una prima impressione

Questa casa unifamiliare indipendente offre ampi spazi, luce e comfort abitativo in una
posizione tranquilla. L'ampia zona giorno con veranda crea un'atmosfera piacevole e
invitante, integrando perfettamente la vita interna ed esterna. Una moderna pompa di
calore ad aria garantisce un riscaldamento efficiente e sostenibile. La ristrutturazione ha
migliorato I'efficienza energetica dellimmobile e una nuova certificazione energetica €
attualmente in fase di preparazione. Il bellissimo giardino paesaggistico con terrazza e
piscina privata invita al relax. Il piano terra comprende una zona giorno e pranzo open
space, un ripostiglio, un bagno per gli ospiti e I'accesso diretto al giardino. Il piano
superiore ospita una camera da letto principale con cabina armadio, camere per bambini
e ospiti, due bagni, una galleria e uno studio. La casa, completamente seminterrata, offre
versatilita d'uso e ampi spazi, tra cui un'ampia sala hobby, una camera per gli ospiti, un
ripostiglio, una cantina e un ripostiglio. Un garage, un ripostiglio e un ulteriore spazio
sottotetto arricchiscono ulteriormente I'ampia zona giorno. E una casa con carattere,
comfort e potenziale, ideale per le famiglie che desiderano combinare spazi ampi con
tecnologie moderne e vicinanza alla natura. Curiosi? Chiamaci o inviaci subito una
richiesta al numero +49 9131 8289000.
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Dettagli dei servizi

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 Auf3enbereich

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

AuR3enbereich

Fester Swimmingpool mit eigenem Technikanschluss fiir 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 fir flieBende Ubergénge
und entspannte Sommerabende.

Gepflasterte Einfahrt mit Stellplatzen und gerdumiger Garage.

Zusatzlicher Gerateraum mit Zugang uber Garage und Auf3eneingang — praktisch fur
Gartengerate, Fahrrader oder Werkzeug

Ausstattung & Bauweise

Neue Luftwdrmepumpe: energieeffizient, modern und zukunftsorientiert

Doppelt verglaste Fenster fir effizienten Warme- und Schallschutz

Moderne Sanitarausstattung inklusive separatem Gaste-WC

Solide Massivbauweise mit groBem Potenzial fiir individuelle Gestaltung und zeitgemalle
Modernisierung.

Lage & Umgebung

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

Sehr gute Verkehrsanbindung: Erlangen, Nurnberg und Lauf a. d. Pegnitz sind schnell
Uber die B 2 sowie mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar.
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Tutto sulla posizione

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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Ulteriori informazioni

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.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Matthias Gebhardt

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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