Exposé online aufrufen
https://www.bamberger.immo/expose/sfhgxnvh

91052 Erlangen
Exklusive Highend-Villa - sudliche Innenstadt

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ V.%MNOEE)EIJL . 3.980.000 €
ﬁ% Kaufpreis

575 m? 3200 m?

Wohnflache Grundstlicksflache

12

Zimmer

lhr Ansprechpartner

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

www.von-poll.com

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 575 m? Kaufpreis 3.980.000 €

Nutzflache 130 m2 Aussen-Courtage Kauferprovision

Grundstlcksflache 3.200 m?

Zimmer 12 Energieausweis

Schlafzimmer 7 Art Verbrauch

Badezimmer 4 gultig bis 24.03.2035

Balkone / Terrassen 1 Baujahr (Haus) 1880

Terrassen 1 Energieverbrauchkennwert 135.60

Stellplatze 3 Primar-Energietrager GAS

Einliegerwohnung v Wertklasse E
Gebaudeart Wohngebaude

Zustand

Baujahr 1880

Verkaufstatus offen

Zustand teil- /



Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Luxus Einbaukiche
Kamin v offene Kiiche
Swimmingpool v
Giste-WC N Bodenbelag
Stein
Heizungsart Dielen
Zentralheizung v Marmor
FuBbodenheizung v Fliesen
Parkett
Befeuerung
Gas v unterkellert
Solar v unterkellert
Dachform Bauweise
Satteldach v Massivbauweise

Beschreibung zur Ausstattung

- Reprasentative Villa

- Gastherme (2022)

- FuBbodenheizung (2022)

- Frischwasseranlage (2022)

- Fester (2022)

- Kamin

- Hochwertige Ausstattung

- GroBzigige Einbaukiiche mit hochwertigen E-Geraten
- Parkahnlicher Garten mit Baumbestand

- Uberdachte Balkone

- Vier Badezimmer

- Beheizbarer Pool

- Eigener Tiefbrunnen

- Automatische Bewasserungsanlage fur alle Freiflachen
- Ausgezeichnete Sicherheitssysteme
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Beschreibung

Eine auBergewdhnliche Villa in einer der begehrtesten Lagen Erlangens bietet exklusiven
Wohnkomfort und unvergleichliche Lebensqualitat fir anspruchsvolle Kaufer. Die Immobilie besteht
urspringlich aus zwei historischen Gebauden, die 2011 aufwendig zu einer Einheit zusammengefuhrt
und modernisiert wurden. Die fast vollstandige Kernsanierung fand im Jahr 2022 statt, sodass sich
die Villa heute in einem absolut neuwertigen Zustand befindet. Hier vereinen sich klassischer
Charme und modernste Technik zu einem Wohntraum der Extraklasse.

Diese Villa richtet sich an Kaufer, die héchsten Wert auf Qualitat, Exklusivitat und Individualitat legen
und eine reprasentative Immobilie suchen, die durch ihre einzigartige Architektur, wertvolle
Ausstattung und die ruhige Lage Uberzeugt. Entdecken Sie dieses architektonische Meisterwerk und
lassen Sie sich von einer Wohnqualitat der besonderen Art begeistern.

Die Villa bietet der Familie sehr viel Platz und kann auch in zwei bis vier abgeschlossene
Wohneinheiten unterteilt werden. Sie bietet insgesamt 12 Zimmer, 2 Wintergarten, 3 Kiichen,
Dekantierecke, Balkone, Terrassen und 4 Badezimmer.

Das Dach erhielt 2011 eine neue Ddmmung und die Eindeckung wurde verbessert, die Fenster sind
keine 3 Jahre alt, eine sehr junge Heizung spart Kosten und ein ausgekligeltes Sicherheitssystem
beruhigt und sorgt fiir einen ruhigen Schlaf.

Die technische Infrastruktur wurde fast vollstandig im Jahr 2022 erneuert.

In der Hauptkiiche (2022) wird das Kochen zum Erlebnis, die technische Ausstattung Uberzeugt den
ambitionierten Koch und/oder die leidenschaftliche Kochin.

Ein optischer Leckerbissen ist der volumindse Gaskamin, der Leib und Seele warmt. Mit fast 10 KW
Leistung unterstitzt er in der kalten Jahreszeit die neu integrierte FuBbodenheizung. Elegantes
Holzparkett und groB dimensionierte Fliesen geben Warme Uber die Flache ab und widerspiegeln die
Eleganz des Raumes.

Die Sonnenseite erleben Sie in dem uneinsehbaren Park, der mit viel Flache und dem Pool seine
Abrundung findet. Das 2.200 m? groBe Grundstlick bietet groBziigigen Raum zur Entfaltung, kann
jedoch nicht weiter bebaut werden.

Die Bewasserung des gesamten Gartens erfolgt automatisch lGber eine Zisterne und einen eigenen
Tiefbrunnen. Ein zusatzlicher Wellnessbereich mit Infrarot-Kabine rundet das Angebot ab.

Eine integrierte Solaranlage unterstitzt die Energieversorgung und sorgt fur eine nachhaltige
Energiebilanz. Diese wertvollen Ausstattungsmerkmale unterstreichen den hochwertigen und
durchdachten Charakter der Villa.

Viele weitere "Schmankerl" wirden hier die Beschreibung flillen, er-leben Sie dieses Unikat bei einer
Besichtigung. Vereinbaren Sie gleich einen Termin unter: 09131/8289000

Lage

Das Objekt befindet sich in einer zentralen Lage von Erlangen, in einem gut erschlossenen Stadtteil.
Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend, mit mehreren Bus- und Bahnlinien
in unmittelbarer Nahe. Der Hauptbahnhof ist schnell erreichbar, was eine optimale Verbindung in die
umliegenden Stadte und nach Nurnberg ermoglicht. Zudem ist die Autobahn A73 nur wenige
Minuten entfernt, wodurch auch die Anbindung an das Uberregionale StraBennetz sehr gut ist.
Einkaufsmoglichkeiten, gastronomische Angebote sowie weitere infrastrukturelle Einrichtungen
befinden sich in der ndheren Umgebung.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 24.3.2035.
Endenergieverbrauch betragt 135.60 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1960.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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 lberprifen, 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 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 Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die
darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu tberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung
oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr 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-

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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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentlimern 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

Shop Erlangen | Werner-von-Siemens-StraRe 1 d | 91052 Erlangen | erlangen@von-poll.com

www.von-poll.com/erlange
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VQNP.O.LL‘.

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen




