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A colpo d'occhio

25125063

ca. 307 m2
a due falde
6

4

4

1987

2 x superficie libera,
2 x Garage

1.650.000 EUR
Casa unifamiliare

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

Curato
massiccio
ca. 164 m2

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

a pavimento Attestato di
prestazi_one

Olio energetica

23.03.2035 151.10 kWh/mz2a
E

Combustibile liquido
1987
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen
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Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget S ¥ @su:» 4‘u|3|
berechnen und die passende § -1@
Finanzierungslosung ermitteln. g

www.von-poll.com/finanzieren

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Vr

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

Leadny
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La proprieta

VON POLL

I'ur dieses Objekt
erhalten Sie

staatliche
Forderungen.

Holen Sie sich die staatlichen Zuschiisse.*
Unser Experte berat Sie gerne.

*bei energetischer Sanierung

‘ VON POLL

Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Inmobilie wert?

Verma & + Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

« Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Inmobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.
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Una prima impressione

Willkommen in dieser atemberaubenden Immobilie, welche mit ihrer modernen
Bauweise, hochwertigen Ausstattung und einem weiten Panoramablick Uiberzeugt. Sie
bietet eine gelungene Kombination aus Wohnkomfort und naturnaher Lage.

Die groRRzligig geschnittenen Wohnbereiche sind durchdacht gestaltet. Ein Turm, der sich
Uber drei Etagen erstreckt, setzt ein architektonisches Highlight und schafft eine
besondere Raumwirkung. Die Bauweise sorgt fiir ein angenehmes Wohngefiihl und
macht die Raume zu einem besonderen Bestandteil des Hauses.

Auch die Bodengestaltung unterstreicht die hohe Qualitat der Immobilie. Hochwertige
Materialien wie Botticino-Marmor pragen das Erscheinungsbild und verleihen den
Raumen eine zeitlose Eleganz. Die prazise Verarbeitung der Bdden tragt nicht nur zur
optischen Wertigkeit bei, sondern sorgt auch flir eine angenehme Wohnatmosphare. Die
Materialwabhl fugt sich harmonisch in die moderne Architektur ein und tragt zum
Gesamtbild bei.

Die Bauweise der Immobilie wurde mit groRer Sorgfalt und Prazision umgesetzt, um
Langlebigkeit und Qualitat zu gewahrleisten. Der offene, helle Wohnbereich mit Zugang
zum Balkon und zur Terrasse bietet einen weiten Panoramablick auf die Umgebung.
Hohe Decken und grof3e Fensterfronten verstarken das grof3ztigige Raumgefiihl und
schaffen eine angenehme Wohnatmosphare.

Der Garten wurde von einem renommierten Landschaftsarchitekturbiro gestaltet, das an
bedeutenden Projekten mitgewirkt hat. Durch die professionelle Planung fiigt er sich
harmonisch in das Gesamtbild ein. Mit verschiedenen Pflanzen und einem weitlaufigen
Rasen bietet er einen Rickzugsort sowie Privatsphére. Eine grol3zligige Terrasse
erweitert den Wohnraum nach drauf3en und bietet eine Moglichkeit, die Aussicht zu
genieRen und den Tag entspannt ausklingen zu lassen.

Diese Immobilie kombiniert modernes Wohnen mit hohem Komfort und einer attraktiven
Lage. Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich selbst einen Eindruck
zu verschaffen.
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Dettagli dei servizi

- Massive Bauweise und Architektur bis ins Detail: Jedes Element des Hauses wurde mit
hochster Prazision und Liebe zur Perfektion erbaut.

- GroRzugige Zimmergestaltung: Offene und helle RGume, die eine angenehme und
moderne Atmosphéare schaffen.

- Helle, zeitlose Badgestaltung: Ausgestattet mit hochwertigen Materialien sowie
eleganten Armaturen.

- Blick ins Griine: Geniel3en Sie von nahezu jedem Raum einen unverwechselbaren
Ausblick auf die umliegende Natur - eine wahre Oase der Ruhe.

- Romantischer Gartenteich mit Sitzecke: Der Gartenteich wird von einer charmanten
Sitzecke umrahmt, ideal zum Entspannen, Lesen oder fir gemiitliche Stunden im Freien.
- Privatsphére und Exklusivitat: Der gesamte Aul3enbereich ist so gestaltet, dass Sie Ihre
Privatsphére ungestort geniel3en kénnen, wahrend der Garten gleichzeitig Platz fur
gesellige Stunden im Freien bietet.

- Zwei Garagen und zwei AuRenstellplatze: Ausreichend Platz fiir lhre Fahrzeuge und die
Ihrer Gaste - eine perfekte Losung fur Ihre Mobilitat.

- FuBbodenheizung: Sorgt fur effiziente und gleichmafige Warmeverteilung.
- Vollstandig unterkellert: Der Kellerbereich bietet nicht nur umfangreichen Stauraum,
sondern auch die Moglichkeit, zuséatzliche Raume wie ein Heimkino, ein Fitnessstudio

oder ein Buro einzurichten.

- Gerdumige Schlafzimmer: Neben ausreichend Platz, finden Sie hier Ruhe und Komfort.
Jedes Schlafzimmer hat seinen eigenen Charme und garantiert einen erholsamen Schlaf.
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Tutto sulla posizione

Der sudlich gelegene Stadtteil von Forchheim bietet eine ideale Kombination aus
naturnahem Wohnen und der Nahe zur Innenstadt. Umgeben von einer malerischen
Landschaft, die von der Regnitz und dem Wiesenttal gepragt wird, zeichnet sich diese
Region durch ihre griine Lage aus, die insbesondere fur Erholung und Freizeitgestaltung
von grof3er Bedeutung ist. Zahlreiche Wander- und Radwege bieten die Mdglichkeit, die
Natur direkt vor der Haustlr zu geniel3en, was den Stadtteil besonders fur Naturliebhaber
und aktive Menschen attraktiv macht. Die Nahe zu Waldern und Feldern sorgt zudem fir
eine ruhige und entspannte Atmosphére, die das Wohnen hier besonders angenehm
macht.

Die gute Erreichbarkeit der Forchheimer Innenstadt sorgt dafir, dass die Bewohner
problemlos auf eine Vielzahl stadtischer Angebote zugreifen kénnen, wahrend sie
gleichzeitig die Ruhe und den Frieden einer griinen Umgebung geniel3en. Innerhalb
weniger Minuten erreicht man das Stadtzentrum, mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln. Die Region ist hervorragend an das o6ffentliche Verkehrsnetz
angebunden, was den Alltag der Bewohner erleichtert und Pendlern eine schnelle
Verbindung zu den nahegelegenen Stadten wie Erlangen, Niirnberg oder Bamberg
ermoglicht.

Forchheim bietet zudem eine sehr gute Infrastruktur, die keine Winsche offen lasst. In
unmittelbarer Nahe befinden sich zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, die den taglichen
Bedarf decken. Auch Kindergarten, Schulen und Sporteinrichtungen sind schnell
erreichbar, was diesen Standort besonders familienfreundlich macht. Die medizinische
Versorgung ist ebenfalls gewahrleistet, mit Arzten, Apotheken und einem Krankenhaus in
der Umgebung. Flr eine gute Freizeitgestaltung sorgen nicht nur die naturbelassenen
Gebiete, sondern auch zahlreiche Restaurants, Cafés und Freizeitmoglichkeiten in der
Stadt.

Die Anbindung an das Uiberregionale Verkehrsnetz ist ebenfalls optimal. Die Autobahn
A73 (,Frankenschnellweg®) bietet schnelle Verbindungen nach Erlangen, Nirnberg und
Bamberg, sodass Berufspendler und Reisende schnell ihre Ziele erreichen kénnen. Der
Forchheimer Bahnhof, der mit regelmaRigen Regionalbahnverbindungen ausgestattet ist,
sorgt fur eine bequeme und direkte Verbindung zu grof3eren Stadten und bietet somit
eine zusatzliche Mobilitatsoption.

Durch die gelungene Kombination aus naturnahem Wohnen, einer hervorragenden




Infrastruktur und einer sehr guten Verkehrsanbindung bietet Forchheim die perfekte
Balance zwischen Erholung und urbanem Leben.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.3.2035.

Endenergieverbrauch betragt 151.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1987.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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