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W rzburger Ring
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A colpo d'occhio

26125041
ca. 172,21 m?
12
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1974

1 x superficielibera, 1
X Parcheggio interrato

735.000 EUR
Attico

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

Curato
massiccio
Terrazza, Bagni di

servizio, Sauna,
Caminetto
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazione ener getica
Olio 91.60 kWh/m?2a
17.04.2034
C
Combustibile liquido 1974
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VON POLL
‘ MMOBILIEN

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




Codice oggetto: 26125041 - 91056 Erlangen - Biichenbach

Laproprieta
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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
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Planimetrie

Master-
schlafzimmer
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Una prima impressione

Manche kaufen eine Nachbar schaft, andere kaufen L ebensqualitat. Wer den Aufzugin den
12. Stock nimmt, lasst den Wiirzburger Ring hinter sich und betritt eine 172 m2 grof3e Oase,
die man hier niemals vermuten wirde. Dieses Penthouse beweist:

Wahrer Luxusdefiniert sich nicht Gber die Straf3e, sondern tber den Weitblick ausder 12.
Etage

Das absolute Highlight ist die ca. 82 m2 grol3e, sonnenver wohnte Slidwest-Terrasse. Mit
ihrem spektakuléren Rundblick Uber die Stadt und die Region wird sie zu Ihrem privaten

L ogenplatz unter freiem Himmel. Ob ein gemutlicher Abend am AufRenkamin, Entspannung
in der eigenen Sauna mit grof3ztigigem Panoramafenster und weitem Blick bisin die
Frankische Schweiz oder eine Erfrischung unter der Outdoordusche —diese Terrasse
inszeniert Wohnen auf héchstem Niveau. Als private Wellnessoase genief3en Sie Sonne,
Weite und unver gessliche Ausblicke vom ersten Morgenlicht bisin die Abenddammerung.

Im Inneren bietet die Wohnung enor mes Potenzial, um | hre personlichen Wohntraume zu
verwirklichen. Das helle Wohnzimmer sowie das M aster -Schlafziimmer mit Bad en Suite und
praktischer Abstellkammer bieten jeweils direkten Zugang zur Terrasse. Zwei weitere
Zimmer sind derzeit separat nutzbar, lassen sich jedoch mit minimalem Aufwand wieder zu
einem einzigen, herrschaftlichen Raum zusammenfiigen. Ein zentraler Flur, eine Kiiche
sowie ein separates Gastebad mit Dusche und WC runden das grof3zligige Platzangebot ab.

Besonder s hervor zuheben ist, dassim Kaufpreis bereits ein eigener PK W-AuRenstellplatz
sowieein Stellplatz in der Tiefgarage enthalten sind —ein wertvoller Komfort fir Sieund
Ihre Géaste.

Auch technisch Uber zeugt die Wohnanlage durch konsequente I nstandhaltung: Die Fassade
wurde 2006 ener getisch saniert und das Dach erneuert. In den Jahren 2024/2025 wur den
zudem beide Aufzugsanlagen vollstandig modernisiert. Ein Kellerabteil und ein
Fahrradhausim Aul3enbereich bieten zusétzlichen praktischen Nutzen.

Die Beheizung erfolgt effizient Gber eine genossenschaftliche Nahwar mever sorgung
(Zentralheizung, Ol, Bj. 2012). Die War mwasser ber eitung ist davon getrennt und erfolgt

dezentral Uber elektrische Durchlauferhitzer innerhalb der Wohnung.

Die angegebene Wohnflache von ca. 172 m2 ver steht sich inklusive der halftig anger echneten
Dachterrassenflache von ca. 41 m2,




Hinweis: Zur besseren Darstellung des Wohnpotenzials wur den einzelne Objektaufnahmen
mittels KI-Visualisierung bearbeitet.
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Dettagli dei servizi

- Dachterrasse (ca. 82 m?)

- Markise

- Outdoor-Dusche

- Outdoor-Sauna

- Grill-Kamin

- umfangr eiche Bepflanzung
- Kellerabtell

- PKW-AuRenstellplatz

- Tiefgaragenstellplatz

- Fahrradunter stand
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Tutto sulla posizione

DieIlmmobilieim Erlanger Stadtteil Blichenbach tberzeugt durch eine hervorragende
Balance zwischen urbanem Komfort und hoher Lebensqualitat. Dank der gewachsenen
Infrastruktur sind samtliche Geschéfte destaglichen Bedarfs, Kinder garten sowie Bildungs-
und medizinische Einrichtungen bequem fuR3laufig erreichbar. Die ausgezeichnete
Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz und die Autobahnen garantiert zudem eine
schnelle Erreichbarkeit der Erlanger Innenstadt sowie der gesamten M etropolregion
NUrnberg. Erganzt wird die attraktive Lage durch die direkte Nahe zum Main-Donau-K anal
und weitlaufigen Grinflachen, die vielfaltige M églichkeiten zur Erholung und aktiven
Freizeitgestaltung direkt vor der Haustir bieten.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Matthias Gebhar dt

Wer ner-von-Siemens-Straf3e 1d, 91052 Erlangen
Tel.: +499131-8289000
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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