Eggolsheim

Erdgeschosswohnung mit direktem Zugang zu
Badesee und Park
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Auf einen Blick

25125031

ca. 113 m2
Krippelwalmdach
4

2

1

1890

465.000 EUR
Erdgeschosswohnung

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

2016
saniert

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Elektro laut Gesetz nicht
erforderlich
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Die Immobilie
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Die Immobilie
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen
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Die Immobilie

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.

wiww.von-poll.com

v [N

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.: 09191 - 6984 74 0

Shop Forchheim | KlosterstraRe 2 | 91301 Forchheim | forchheim@von-poll.com

L]L’(IF(Z;Zq s N WWwW.v r»n—fm[l.mm/jur'rhhm'm
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Die Immobilie

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost. Py gl

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget : ' IEIH* ,,u.|3|
berechnen und die passende : § 1?3?“1 -ﬂ:
Finanzierungslosung ermitteln. ﬁ, =
-
www.von-poll.com/finanzieren
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Ein erster Eindruck

Erdgeschosswohnung mit direktem Zugang zum Badesee und Park — Historischer
Charme trifft moderne Eleganz Diese komplett modernisierte Erdgeschosswohnung in
einem historischen Gebaude aus dem Jahr 1890 vereint gekonnt den Charme
vergangener Zeiten mit zeitgemalRem Wohnkomfort. Mit einer grof3ziigigen Wohnflache
von ca. 113 m? bietet sie sowohl Paaren als auch Familien ein stilvolles Zuhause, das
gehobenes Wohnen auf hdchstem Niveau verspricht. Ein besonderer Vorteil dieser
Wohnung ist der separate, direkte Eingang, der Ilhnen Privatsphare und Unabhangigkeit
garantiert — ideal fiir diejenigen, die besonderen Wert auf einen individuellen Zugang
legen. Die lichtdurchfluteten Raume bestechen durch ihr durchdachtes Design und eine
harmonische Gestaltung. Der offene Wohnbereich schafft ein einladendes Ambiente und
bietet ausreichend Platz fur eine gemiitliche Sitzecke sowie einen gro3en Essbereich —
ideal fur gesellige Stunden mit Familie und Freunden. Insgesamt verfiigt die Wohnung
Uber vier Zimmer, darunter zwei grof3ztigige Schlafzimmer, die geniigend Raum fur
individuelle Riickzugsorte bieten. Ein Highlight der Wohnung ist das luxuritse
Badezimmer: Hochwertige Materialien und exklusive Armaturen verleihen dem Raum ein
elegantes, entspannendes Flair, das den Alltag zu einem besonderen Erlebnis macht.
Geniel3en Sie den parkahnlichen Gemeinschaftsgarten sowie den nahegelegenen
Badesee, die fur Entspannung im Grinen sorgen. Diese Kombination aus Natur und
Komfort macht die Wohnung zu einem einzigartigen Wohnrefugium. Zur Wohnung gehort
optional eine Garage fiir 25.000 € oder ein Stellplatz fiir 15.000 €, wodurch die Flexibilitat
und Mobilitat weiter erhdéht wird. Die moderne Ausstattung der Wohnung umfasst unter
anderem einen Aufzug, der eine barrierearme Nutzung ermdglicht, sowie ein
elektronisches Einfahrtstor fur zusétzliche Sicherheit und Privatsphéare. Besonders
hervorzuheben ist das integrierte Wasserkraftwerk, das eine nachhaltige
Energieversorgung garantiert und den Umweltaspekt unterstreicht. Die gelungene
Verbindung von Tradition und Moderne spiegelt sich in jeder Ecke der Wohnung wider.
Das Gebaude wurde 2016 umfassend kernsaniert, wobei besonderes Augenmerk auf
hochwertige Materialien und exzellente Handwerkskunst gelegt wurde. Historische
Mihlenelemente erinnern an die bewegte Geschichte des Gebaudes und verleihen der
Immobilie ihren einzigartigen Charakter. Erleben Sie eine perfekte Symbiose aus
historischem Flair und modernem Komfort in einer begehrten Lage. Fur weitere
Informationen oder eine personliche Besichtigung stehen wir Ihnen jederzeit gerne zur
Verfuigung. Wir freuen uns darauf, Ihnen diese auf3ergewohnliche Wohnung zu zeigen!
Aufgrund der hervorragenden Lage eignet sich dieses Objekt auch ideal fir
Kapitalanleger.
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Ausstattung und Detalils

- Park und Badeseezugang

- Aufzug

- elektronisches Einfahrtstor
- Bewasserungsanlage

- Wasserkraftwerk

- selbstgepflegter Garten

- historische Mihlenelemente
- separate Eingangstir
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Alles zum Standort

Lage: Eggolsheim ist eine landliche Gegend, umgeben von Natur und kleinen
Ortschaften. Es bietet eine ruhige und entspannte Wohnumgebung, dennoch in
Reichweite gréRerer Stadte. Die Briickenstral3e liegt zentral im Ort und ist von
Wohnbebauung, kleinen Geschaften und Einrichtungen des taglichen Bedarfs umgeben.
Verkehrsanbindung: 1. **Stralenanbindung**: Eggolsheim hat eine gute Anbindung an
die Autobahn **A73**, die die Stadte Bamberg und Niirnberg verbindet. Uber die A73 ist
man in ca. 30 Minuten in Bamberg und in etwa 40 Minuten in Nirnberg. Auch die
Bundesstral3e **B470** ist in der Nahe, die eine wichtige Verbindung in der Region
darstellt. 2. **Offentlicher Nahverkehr**: Eggolsheim verfligt tiber einen Bahnhof an der
Bahnstrecke Nirnberg—Bamberg. Es gibt regelmagige **Regionalbahnverbindungen** in
Richtung Bamberg, Forchheim und Nurnberg, was die Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr sehr komfortabel macht. Von Eggolsheim aus ist der **Bahnhof Forchheim**
in wenigen Minuten zu erreichen, von wo aus man auch den **Regional-Express** nutzen
kann. 3. **Flughafen**: Der ndchstgelegene grof3ere Flughafen ist der **Flughafen
Nurnberg** (etwa 40 km entfernt), der Uber die A73 sowie den offentlichen Nahverkehr
gut zu erreichen ist.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufuhren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Matthias Gebhardt

Werner-von-Siemens-Stral3e 1d Erlangen
E-Mail: erlangen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




