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91058 Erlangen )
VON GRUND AUF PERFEKT: EIN PARADIES FUR DIE

SEELE

. 1.265.000 €

Kaufpreis

VON POLL

206,54 m* 600 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

4,5

Zimmer

lhr Ansprechpartner

Matthias Gebhardt
(Immobilienfachwirt (IHK) ,
Gepriifter freier Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung

TS - g (PersCert))

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 206,54 m? Kaufpreis 1.265.000 €

Nutzflache 115,68 m?2 Aussen-Courtage Kauferprovision

Grundstiicksflache 600 m?2

Zimmer 4,5 Energieausweis

Schlafzimmer 3 Art Bedarf

Badezimmer 3 gultig bis 07.07.2036

Terrassen 3 Baujahr (Haus) 2005

Balkon / Terrassenfliche 75,67 m2 Primar-Energietrager PELLET

Stellplatze 1 Wertklasse C
Gebaudeart Wohngebaude

Zustand Endenergiebedarf 83.53

Baujahr 2005

Verkaufstatus offen

Zustand teil- / vollsaniert
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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Gehoben Einbaukiche v
Kamin v offene Kiiche v
Gartennutzung N
Gaste-WC N Bodenbelag

Fliesen v
Heizungsart Teppich v
Ofen v Terracotta v
Zentralheizung v
FuBbodenheizung v Befeuerung

Pellet v
unterkellert
unterkellert ja Dachform

Satteldach v
Bauweise
Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

* Pelletheizung (Hargassner, 2005)

* FuBbodenheizung im Erdgeschoss, Obergeschoss und Kellergeschoss (2005)
* Kaminofen im Wohnbereich (2005)

* Elektrische Markise

* Elektrische Rollos

* Doppelgarage mit elektrischem Torantrieb (2005)

* Hochwertige Einbaukliche mit Granitarbeitsplatte und Markengeraten
* Begehbarer Ankleidebereich mit maBgefertigten Schreiner-Einbauten
* GroBzlgige Dachterrasse mit Extensivbegriinung

* Wasser- und Stromanschluss auf der Dachterrasse

* Sudost-Fruhstlcksterrasse

* Nordwest-Hauptterrasse

* Uneinsehbarer, liebevoll angelegter Garten mit Teich und Bachlauf

* Natursteinwege und Natursteinmauern

* Automatische Bewasserungsanlage (2016)

* Zwei AuBenwasseranschlisse/Wassersaulen

* Massiv gemauertes Geratehaus mit Stromanschluss

* Kaminholzlege

* Gartenwege 2018 neu gepflastert

* Alle Wohnraume 2020 neu gestrichen

* Enthartungsanlage (Griinbeck, 2021)
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Beschreibung

Es gibt Hauser, die man besichtigt. Und dann gibt es Hauser, die man betritt — und sofort das Gefuhl
hat, angekommen zu sein. Dieses Zuhause gehdrt genau zu dieser seltenen Kategorie.

Ursprlinglich als Siedlerhaus errichtet, wurde die Immobilie im Jahr 2005 bis auf zwei AuBenmauern
vollstandig neu aufgebaut. Mit viel Liebe zum Detail, handwerklicher Prazision und hochwertigen
Materialien entstand ein Zuhause, das den Charme eines gewachsenen Standorts mit dem
Wohnkomfort eines modernen Hauses verbindet — ein Ort voller Warme, Geborgenheit und
Lebensqualitat.

Bereits die groBziigige Diele mit Garderobenbereich und stilvollem Gaste-WC vermittelt einen ersten
Eindruck der hochwertigen Gestaltung. Von hier aus 6ffnet sich der lichtdurchflutete Wohnbereich:
Klche, Essen und Wohnen verschmelzen zu einer groBzligigen Einheit. Der Kaminofen verleiht dem
rund 38 m?2 groBen Wohnzimmer an kiihlen Tagen eine behagliche Atmosphare.

Wohn- und Essbereich verfligen Uber einen direkten Zugang in den Garten. Ob der erste Kaffee am
Morgen auf der Terrasse oder entspannte Stunden im Griinen - Innen- und AuBenbereich gehen
harmonisch ineinander Uber.

Das groBzigige Schlafzimmer im Erdgeschoss verflgt tber ein elegantes Bad en Suite sowie eine
separate Ankleide und ermoglicht komfortables Wohnen auf einer Ebene.

Im Obergeschoss erwartet Sie ein rund 30 m? groBes Schlafzimmer mit direktem Zugang zur nahezu
50 m2 groBen, begriinten Dachterrasse. Mit Wasser- und Stromanschluss ausgestattet, bietet sie
einen auBergewdhnlich privaten Rlckzugsort unter freiem Himmel. Ein weiteres Zimmer, ein
modernes Familienbad sowie der ausgebaute Spitzboden vervollstandigen diese Ebene.

Auch das Untergeschoss uberzeugt. Neben Hauswirtschaftsraum, Pelletlager und weiteren
Nebenrdaumen befindet sich hier ein rund 50 m? groBer Hobbyraum mit eigenem Badezimmer und
FuBbodenheizung. Ob Fitnessbereich, Homeoffice, Gastebereich, Jugendzimmer oder Hobby -
dieser Bereich erdffnet vielfaltige Nutzungsmadoglichkeiten.

Der liebevoll gestaltete Garten ist eine kleine Oase. Ausgewahlte Baume, auBergewdhnliche
Straucher und harmonisch abgestimmte Pflanzen bilden ein einzigartiges Ensemble.
Natursteinwege, ein idyllischer Teich mit Bachlauf, mehrere Terrassen, eine Kaminholzlege sowie ein
massiv gemauertes Garagen- und Geratehaus schaffen eine nahezu uneinsehbare Atmosphare
voller Ruhe und Privatsphare.

Ein weiterer Hohepunkt ist die begrlinte Dachterrasse. Ob beim Friihstlick in der Morgensonne oder
bei einem Glas Wein am Abend - hier genieBen Sie Ruhe, Privatsphare und den Blick ins Griine.

Ebenso Uberzeugend prasentiert sich die Lage: Das Haus befindet sich in einer kleinen StichstraBe
ohne Durchgangsverkehr. Familien schatzen die verkehrsarme Umgebung, in der Kinder
unbeschwert spielen, Fahrrad fahren und ihre Freizeit genieBen kénnen.

Ein Zuhause ist weit mehr als Architektur oder Ausstattung. Es sind die Momente, die dort
entstehen: das Friihstlick auf der Terrasse, lange Sommerabende mit Familie und Freunden,
entspannte Stunden am Kamin oder der erste Blick ins Griine am Morgen.

Dieses Haus schafft den Raum fiir genau diese Erinnerungen. Mit seiner besonderen Atmosphare,
seiner auBergewdhnlichen Qualitat und seiner liebevollen Gestaltung ist es ein Ort, an dem man
nicht nur wohnt, sondern ankommt.

Wir freuen uns darauf, lhnen dieses auBergewdhnliche Zuhause personlich vorstellen zu dirfen.
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Lage

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

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

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

Fir Berufspendler bietet die Lage ideale Voraussetzungen: Die A73 ist in wenigen Fahrminuten
erreichbar. Bedeutende Arbeitgeber wie der Siemens-Campus, Siemens Healthineers sowie
zahlreiche weitere Unternehmen im Erlanger Stiden befinden sich ebenfalls in 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 Siden.

Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
Nr.14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprufen, bzw.
sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises
festhalten (wenn Sie als naturliche 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 funf 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 Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die
darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu tGberprifen. 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 lhrer Immobilie, so ist es flir Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und
internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufihren.
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IMMOBILIEN

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

l.com/erlangen
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.‘ VON POLL

Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

« Was ist Ihre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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VON POLL

FINANCE

Immobilie
gefunden,

Finanzierung fi Sl e
QEIOSt. ; Finanzirngh

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget
berechnen und die passende
Finanzierungslosung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren
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VON POLL

lhre Immobilienspezialisten

Eigentiimern 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-StraRe 1d | 91052 Erlangen

erlangen@von-poll.com | wumw.von-poll.com/erlangen



