GrofRenseebach

HOor auf zu traumen, fang an zu packen — Sofort-
Einzug ohne Sanierungs-Hoalle

Objektnummer: 26125061

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 1.050.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 175,29 m2 ¢ ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 534 m?
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Auf einen Blick

26125061 1.050.000 EUR

ca. 175,29 mz? Einfamilienhaus

Walmdach Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

2 x Carport ca. 91 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Strom 31.73 kWh/m2a
26.01.2036 A

L uft/W asser - 2011
Warmepumpe
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Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen

‘ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget v ' Epu q,u|5|

berechnen und die passende 8 ‘*“"‘“u
Finanzierungsldsung ermitteln. =
%'&
www.von-poll.com/finanzieren
Lg’—

\”’ et
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Diel mmobilie

VON POLL

Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Inmobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

lhre persénliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

wiww.von-poll.com

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Inmobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 09131 -8289000

Selbststandiger Shop Erlangen | Werner-von-Siemens-StraRe 1d | 91052 Erlangen

erlangen@von-poll.com | www.von-poll.com/erlangen
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Ein erster Eindruck

Ankommen, Durchatmen, Frei sein.

Dieses exklusive Einfamilienhausist weit mehr alsnur eine Immobilie—esist ein Statement
fur modernes Wohnen. Auf ca. 175 m2 Wohnflache erwartet Sie eine Architektur, diedurch
Klarheit besticht und jedem Familienmitglied den Raum gibt, den es zur Entfaltung
braucht. Auf dem 534 m? grof3en Grundstiick verbindet sich zeitloses Design mit einer
durchdachten Raumstruktur zu einem Zuhause, das sofort begeistert.

Hier regiert dasLicht. GroRziigige Glasfronten ziehen die Natur formlich ins Hausund
schaffen eine flielRende Verbindung zwischen den lichten Wohnbereichen und dem
AufRenraum. Die offene Gestaltung sor gt fur ein befreites Wohngefuhl, in dem sich Ruhe und
Offenheit perfekt die Waage halten.

Das Erdgeschossist das pulsierende Herz des Hauses: Ein weitlaufiger Wohn- und
Essbereich ladt zu gemeinsamen Abenden ein, wahrend sich der Blick durch die Fenster
direkt in den Garten verliert.

Im Ober geschoss finden Sie lhren privaten Riickzugsort. Das M aster-Schlafzimmer mit
eigener Ankleide, zwei helle Kinderzimmer und ein Bad, das Wellness-Char akter versprht,
bieten héchsten Komfort. Der Balkon erweitert Ihren Lebensraum unter den freien Himmel.
Zusatzliches Potenzial bietet der Vollkeller —ob fiir Hobbys, Fitness oder als grol3zligiger
Stauraum.

Dieses Haus st bereit fir die Zukunft. Dank des KfW-55-Standards, einer moder nen L uft-
Warmepumpe und einer Photovoltaikanlage inklusive Stromspeicher wohnen Sie hier
nahezu autark und energetisch auf htchstem Niveau. Nachhaltigkeit ist hier kein
Schlagwort, sondern gelebter Alltag, der Thren Geldbeutel und die Umwelt schont.

DieIlmmobilieist gepflegt und ab sofort bezugsfertig — hier heil3t es nur noch: Koffer packen
und einziehen. Ein besonderes Highlight ist die zukunftssichere Technik mit Photovoltaik,
Speicher und modernster War mever sor gung.

Wahrend Sie zu Hause absolute Ruhe genief3en, erreichen Sie den vielseitigen Gewer bepark
HeRdorf in nur ca. 5 Autominuten. Von namhaften Super markten (REWE, ALDI SUD,
Netto) Uber Apotheken und Tankstellen bis hin zur direkten Autobahnanbindung an die A3
—hier ist Ihr ta&glicher Bedarf lickenlos und stressfrei abgedeckt.




Hinweis: Zur besseren Visualisierung wurden einige Bilder mittels KI mobliert dargestellt,
um Ihnen dasvolle Potenzial der Raume aufzuzeigen.
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Ausstattung und Details

- Massivbauweise mit Réwaton-Steinen

- KfW-55 Standard

- Dachziegel , Toskana“, verschraubt

- Ober ste Geschossdecke aus Beton, von oben gedammt

- AulRRenfassade in Wischtechnik

- Steinwolle-Dammung

- Innenputz aus atmungs- und feuchtigkeitsaktivem Rotkalk

- Silikatfarben im Innenbereich

- Fundament Weil3e Wanne und Perimeterdammung

- 45 cm starke Bodenplatte mit doppelter Armierung

- Umlaufend mit Filtermaterial angeftllt

- Kontrollschacht fur Versorgungsleitungen

- Revisionsschachte fur Zisterne, Oberflachenwasser und Abwasser ebenerdig
- 3-fach verglaste Thermo-Kunststofffenster (2-farbig) mit verstarktem Metallkern
- Sicherheitsbeschlage

- Fliegengitter und Schiebetiirenfliegengitter in Fensterfarbe (Alukonstruktion)
- Haustir in schwerer Sicherheitsausfilhrung mit Sicher heitsverriegelung
- Aluminium-Rollladen, elektrisch steuerbar (Sensor oder App)

- Faserverstéarkter Zementestrich im gesamten Haus

- 12 kW Luft-Warmepumpe (Zentralheizung)

- 2 Solarmodule zur War mwasser aufber eitung

- 300 Liter vollisolierter War mwasser speicher

- Frischwasser station (Trinkwasser qualitat)

- Zentrale L Giftungsanlage mit War mer tickgewinnung (Pluggit)

- Sommer bypass

- Allergiefilter

- Uberdrucksystem

- Erd-Kollektor zur Vorklimatisierung

- Kondensatpumpen-Steuer ung

- Handwer klich hergestellter Grundofen, 5 Ztige mit War mespeicher

- Separ ate Heizungszahler

- Photovoltaik, 10 kW PV-Anlage (Glas/Glas-M odule)

- Solar Edge-Wechselrichter

- 7,5 kW Stromspeicher inkl. App

- Netzfreischalter in den Schlafr&umen

- Schlafraume jeweils mit 3x TV / Telefon / LAN

- CAT 7 LAN-Verkabelung




- Glasfaseranschluss FTTH bisins Haus

- Strom- und Kommunikationsleitungen getrennt und abgeschirmt
- Alle Leitungen in Leerrohren biszu Dosen und Verteiler

- LAN-/Telefonanschliisse auf Patch-Panel

- Versorgungsschacht vom Keller bis zum Dach (geschir mt)
- 6 FI-Schutzschalter

- Jeder Raum mit eigener Sicherung

- Bewegungsmelder im Treppenhaus, je Etage getrennt

- Janitza Qualitatsmessung (U-1-A-P)

- TV-Sat-Anlage Kathrein (8-fach)

- LAN-Vorbereitung fir Kameras

- AuRenanschlusssdule mit HA-Sicherungskasten

- Barrierefreie Dusche mit Deckenbeleuchtung

- TV-Anschluss an der Badewanne

- Geflieste und beheizte Sitzbank

- Gaste-WC mit Dusche

- Zisterneim Carport (6.000 Liter)

- Hauswasser station mit Trinkwasser nachspeisung

- Toilettenspiilung auf Regenwasser umschaltbar

- Gartenbrunnen mit Pumpe

- Vorbereitung fur automatische Gartenberegnung

- 4 Aulenwasser -Entnahmepunkte

- 1 frostsicherer Trinkwasser anschluss auf3en

- Gartenbeleuchtung

- Basaltsteine aus Bad Ber neck

- Pflasterflachen auf schwar zem Basaltsplitt

- Versorgungs-Wall mit Wasser, Strom und LAN

- AlleLeitungen im Garten in 75 mm Leerrohr gefuhrt

- Gartenhaus aus Holz (5-Eck) mit Strom- und Wasser anschluss
- Wéarme- und Schallentkopplung mittels Kunststoffbr iicke
- Saulen (Balkon, Eingangsiiber dachung, Carport) 300 cm gegr indet und voll betoniert
- Carport und Nebenflachen

- Carport mit eigenem Stromverteiler

- Metall-Trapezblechdach

- Wallbox-Vorbereitung (6 mmz2 Leitung, LAN)

- Fahrradunter stand aus 2023

- 6-fach Stromanschlussfur E-Bikes

- Beleuchtung mit Bewegungsmelder
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Alles zum Standort

Die mmobilie befindet sich in ruhiger und gewachsener Wohnlagein der Gemeinde
Grof3enseebach im Landkreis Erlangen-Hochstadt. Das Umfeld ist gepréagt von
Einfamilienh@user n, wenig Dur chgangsverkehr und viel Grin. Die naturnahe Umgebung
mit Wiesen, Feldern und Waldfl&chen bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert —
ideal fur Familien mit Kindern.

Grof3enseebach verflgt Gber eine gute Grundinfrastruktur. Ein Kindergarten sowie eine
Grundschule befinden sich direkt im Ort. Weiterfiihrende Schulen, Arzte, Apotheken,
Einkaufsmoglichkeiten und ein breites Dienstleistungsangebot sind in den umliegenden
Stadten schnell erreichbar, insbesonderein Erlangen, Herzogenaurach und Héchstadt an
der Aisch.

Fur Berufspendler bietet der Standort eine sehr gute Verkehrsanbindung. Mit dem Auto
sind die Bundesautobahnen Autobahn A3 und Autobahn A73in wenigen Fahrminuten
erreichbar. Dadurch bestehen schnelle Verbindungen in Richtung Nirnberg, Bamberg und
W{rzburg. Die Stadte Erlangen und Herzogenaurach sind ebenfallsin kurzer Zeit mit dem
Pkw erreichbar, was den Standort besonders attraktiv flir Beschéftigtein den dort
ansassigen Unternehmen macht.

Auch der offentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut. M ehrere Buslinien verbinden
Grof3enseebach regelmafig mit den umliegenden Stadten und Bahnhdofen. Von dort bestehen
S-Bahn- und Regionalbahnanschliisse in die M etropolregion Nirnberg. Soist auch eine
flexible und umweltfreundliche M obilitat ohne eigenes Fahr zeug gewahrleistet.

I nsgesamt verbindet die L age ruhiges, familienfreundliches Wohnen im Griinen mit einer
sehr guten Erreichbarkeit der regionalen Wirtschaftsstandorte — eineideale Kombination
fur Familien und Pendler gleicher mal3en.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Matthias Gebhar dt

Wer ner-von-Siemens-Straf3e 1d, 91052 Erlangen
Tel.: +499131-8289000
E-Mail: erlangen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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