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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

91338 Igensdorf
Exklusive Luxusvilla mit Spa-Bereich und Bibliothek - Ein
Paradies zum Wohlfuhlen

.‘ VON POLL

1.195.000 €

Kaufpreis

361 m? 964 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

7

Zimmer

lhr Ansprechpartner

Matthias Gebhardt
(Immobilienfachwirt (IHK) ,
Gepriifter freier Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung
).von-poll.com (PersCert®))

Flachen & Zimmer Preise & Kosten
Wohnflache 361 m? Kaufpreis 1.195.000 €
Nutzflache 158 m? Aussen-Courtage Kauferprovision
Grundstlcksflache 964 m?2
Zimmer 7 Energieausweis
Schlafzimmer 4 Art Verbrauch
Badezimmer 2 gultig bis 04.02.2030
Terrassen 1 mit Warmwasser v
Stellplatze 2 Baujahr (Haus) 1985
Wertklasse E
Zustand Gebaudeart Wohngeb&ude
Baujahr 1985 Energieverbrauchkennwert 134.00
Verkaufstatus offen Primar-Energietrager OEL
Zustand gepflegt
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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Gehoben Einbaukiche v
Kamin v
Sauna v Bodenbelag
i v

Swimmingpool v Fliesen
Gaste-WC N Teppich N
Befeuerung Heizungsart
o] v FuBbodenheizung v
Dachform unterkellert
Satteldach N unterkellert ja

Bauweise

Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

» hochwertige Naturstein (Solnhofer-Platten) - und Fliesen-Béden bzw. edle Teppichbdden

e FuBbodenheizung in allen Rdumen

« alle Zimmer haben detailliert gearbeitete Holzdecken

» aufwandige Wandgestaltungen und Putztechniken

» Echtholz-Einbauklche

» Wohnzimmer mit Kachelofen

» Wandverkleidung und Einbauten aus antikem Tiroler Holz im Arbeitszimmer

» WC im EG komplett aus Marmor mit einzigartigen Marmor-Waschbecken in Muschelform

» Spa-Bereich im Erdgeschoss mit Sauna und Schwimmbad

« elektrische Schwimmbadabdeckung, dadurch weniger Warmeverlust und weniger Feuchtigkeit
» Entfeuchtungsanlage im Schwimmbad

+ Schwimmbad mit Gegenstromanlage

« Bibliothek mit versteckter Tire zum Dachraum

* Gegensprechanlage in allen Stockwerken

« Alarmanlage

» zwei Balkone

» zwei Terrassen

e groBe Markise

« offener Kamin im AuBen-Loungebereich mit Grillfunktion und elektrischem Abzug

« gepflegter Garten mit Bewasserungssystem

e Gartenhauschen flir Gerate, etc.

» Einfahrt und groBe Anteile der EG-Fassade mit hochwertiger Verkleidung aus Sandsteinplatten
» OG-Fassade mit Boden-Deckel-Schalung in Echtholz

» Doppelgarage (hintereinander)

» gute Internetverbindung mit 100 Mbit/s (diese Angabe basiert auf Internetrecherche und ist daher
ohne Gewahr)
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Beschreibung

Willkommen in dieser luxuriésen Villa mit einer Wohnflache von ca. 361 m? auf einem ca. 964 m?2
groBen Grundstick. Dieses exklusive Anwesen aus dem Jahr 1985 befindet sich in einer gepflegten
Wohngegend. Das Haus verfligt Gber insgesamt 7 Zimmer, darunter 4 Schlafzimmer und 2
Badezimmer. Die Immobilie besticht durch ihre gehobene Ausstattung und eine einladende
Wohlfluhlatmosphare.

Beim Betreten des Hauses fallt sofort der hochwertige Naturstein (Solnhofer-Platten) - und Fliesen-
Boden ins Auge, der sich elegant mit edlen Teppichbdden abwechselt. In allen Rdumen sorgt eine
FuBbodenheizung fir angenehme Warme. Die Zimmer beeindrucken mit ihren hochwertigen
Holzdecken, die Warme und Gemditlichkeit ausstrahlen.

Die Echtholz-Einbauktiche ist nicht nur optisch ansprechend, sondern auch funktional und bietet viel
Platz. Das Wohnzimmer ist mit einem Kachelofen ausgestattet, der fiir behagliche Stunden sorgt. Im
Erdgeschoss befindet sich zudem ein Gaste-WC, das komplett aus Marmor gefertigt ist und den
Besucher mit einem einzigartigen Marmor-Waschbecken in Muschelform tberrascht.

Ein besonderes Highlight der Villa ist der Spa-Bereich im Erdgeschoss, der lber eine Sauna und ein
Schwimmbad verfligt. Hier kdnnen Sie nach einem langen Tag entspannen und zur Ruhe kommen
oder dank der eingebaute Gegenstromanlage auch ausgezeichnet trainieren. Fur Leseliebhaber gibt
es im Obergeschoss eine Bibliothek mit einer geheimen Tir zum Dachraum.

Die Immobilie ist mit modernen Annehmlichkeiten ausgestattet, wie zum Beispiel einer
Gegensprechanlage in allen Stockwerken. Zudem verfligt sie Uiber zwei Balkone und zwei Terrassen,
von denen aus Sie einen wunderbaren Blick auf den gepflegten Garten genieBen kénnen. Dieser ist
mit einem Bewdsserungssystem ausgestattet, das fiir eine einfache Pflege sorgt.

Die Vorderseite der Erdgeschossfassade ist mit einer kostspieligen Verkleidung aus
Sandsteinplatten versehen, wahrend das Obergeschossfassade mit Holz verschalt ist. Neben einer
Doppelgarage bietet die Immobilie auch einen AuBenstellplatz fir Ihr Fahrzeug.

Die Internetverbindung in der Villa ist sehr gut und bietet eine Geschwindigkeit von 100 Mbit/s, was
ideal flir Home-Office oder Streaming-Anwendungen ist.

Im Untergeschoss erwartet Sie eine geraumige Doppelgarage mit direktem Zugang zu einem
weitlaufigen Keller, der mit verschiedenen Vorratsraumen, einem imposanten Kreuzgewodlbe
inklusive Dampfbad sowie einem separaten Weinkeller ausgestattet ist. Von der Waschkliche aus
gelangen Sie zudem durch einen separaten Ausgang in den hinteren Garten.

Die Méglichkeit von der Olheizung auf eine Warmepumpe umzusteigen ist durch einen
unabhangigen Fachmann gepriift worden. Da die im Haus verbaute FuBbodenheizung mit niedrigen
Vorlauftemperaturen betrieben wird, ist der Umstieg auf eine Warmepumpe problemlos mdglich,
umweltfreundlich und auch wirtschaftlich sinnvoll. Darliber hinaus sind finanzielle Anreize und
Férdermoglichkeiten verfliigbar, um die Investition zu erleichtern

Die Lage der Villa ist ruhig und dennoch gut angebunden. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und
offentliche Verkehrsmittel sind in wenigen Minuten erreichbar.

Insgesamt bietet diese Villa ein exklusives Wohnerlebnis mit zahlreichen Extras. Der gepflegte
Zustand, die hochwertige Ausstattung und die groBzlgigen Rdumlichkeiten machen sie zu einer
idealen Immobilie flr anspruchsvolle Kaufer. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin
und Uberzeugen Sie sich selbst von dem Charme dieser Villa.
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Lage

Das Gemeindegebiet Igensdorf gilt als Erholungsgebiet und ist gepragt durch die Talauen der
Schwabach, der Lillach und des Risselbaches. Landschaftlich besonders reizvoll und ideal fir
Wanderer oder Radfahrer ist der Albrandweg vom Flugplatz Lillinghof bis hin zum Hetzles. Die
Igensdorfer Talraume sind gepragt von intensiver landwirtschaftlicher Nutzung An den Hangen des
Albtraufs befinden sich weitlaufige Obstanlagen. Vor allem wahrend der Zeit der Kirschbltte im April
ist es sehr reizvoll, durch die Obstgarten zu wandern.

Igensdorf selbst befindet sich nur zwei Kilometer von diesem schénen Anwesen entfernt. Hier
finden Sie alles fur den taglichen Bedarf. Grundschule und Kindergarten befinden sich direkt in
Igensdorf. Weiterfihrende Schulen befinden sich im nahegelegenen Grafenberg, Eckental,
Ebermannstadt und Forchheim.

VerkehrsmaBig erschlossen ist Igensdorf in erster Linie durch die BundesstraBe 2 von Nirnberg
nach Bayreuth. In Igensdorf zweigt die StaatsstraBe nach Forchheim ab. Eine weitere wichtige
Verkehrsanbindung ist die Bahnlinie von Grafenberg nach Nirnberg. Bahnhofe gibt es in Weidenblihl
(Bahnhof Risselbach), Igensdorf und WeiBenohe. Nach Erlangen und Forchheim bestehen
Busverbindungen. Eine Bushaltestelle befindet sich in ca. 400 m Entfernung.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 4.2.2030.

Endenergieverbrauch betrdgt 134.00 kwh/(m?2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1985.
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 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 Ihres 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 finf 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 fur 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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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON_POLL‘.

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen

WICHTIGER DENN JE -
UNABHANGIGER
ZINSVERGLEICH

Nutzen Sie - gerade in Zeiten stark
gestiegener Zinsen - unsere umfassen-
de Finanzierungsberatung, fir neue oder
auch bestehende Finanzierungen.
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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 persénlich und individuell zu beraten.

I.: 09131 - 82 89 00 0

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

_L(?t’l;(?./ www.von-poll.com/erlangen




