‘VON POLL

Adelsdorf

Private I nsel gesucht? XXL-Haus mit Pool-Glow

Objektnummer: 26125059
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KAUFPREIS: 1.100.000 EUR *« WOHNFLACHE: ca. 304 m2 « ZIMMER: 7 * GRUNDSTUCK: 1.630 m?

www.von-poll.com
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Objektnummer: 26125059 - 91325 Adelsdorf

Auf einen Blick

26125059
ca. 304 m2
Satteldach
7

4

2

1994

1x Carport, 2 x
Garage

1.100.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2023

M assiv

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Bedarfsausweis
Ol 113.30 kWh/m?2a
D
30.12.2035
1994
L uft/W asser -
Warmepumpe
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Diel mmobilie

VON POLL
‘ IMMOBILIEN

Ihre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich 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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‘ 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.

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen
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’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung R = ;
gelost. e

> berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget ' O 0
berechnen und die passende ' | | BEyfees
Finanzierungslésung ermitteln. BT :f i

www.von-poll.com/finanzieren
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Ein erster Eindruck

Willkommen auf Ihrer privaten Festland-Insel.

Sobald sich hr Tor schliefdt, lassen Sie die AuRenwelt hinter sich. Hier zahlen keine
Strallennamen — hier zahlt nur der Horizont Ihres eigenen Reiches.

Das Raumwunder: Architektur mit Weitblick

DasHaupthausist kein starres Gebilde, sondern eineintelligente Leinwand fir Ihre
Wohnideen. Die offene Architektur sorgt fir ein flielendes Raumgefiihl und verbindet
gemeinsames Familienleben perfekt mit individuellen Riickzugsorten. Durch die grof3ziigige
Aufteilung und solide Substanz haben Sie hier die Freiheit, moder ne Wohnasthetik und
personliche Entfaltung auf jeder Etage neu zu definieren.

Wellness-L evel 100: Der exklusive Anbau (2018) ist I hr privates Resort. Ein luxurioser
I ndoor pool-Bereich und zusatzlicher, moder ner Wohnraum bringen 365 Tage
Urlaubsfeding direkt ins Haus.

DieHalleder Moglichkeiten: Ein imposantes Bauwerk fiir Visionare. Ob reprasentativer
Fuhrpark, weitlaufiges Atelier oder erstklassige Stallungen —diese Halle bietet Raum fur
Projekte, die woanders keinen Platz finden.

Freiheit zum Pachten: Zum pflegeleichten Grundstiick bietet sich die seltene Option,
mehrere Hektar Weideland direkt dazuzupachten. lhre Traume (oder Tiere) bleiben so
immer in Sichtweite.

Ein Refugium fur Menschen, die das Besonder e lieben —mit Wellness-Garantie, Platz fur
grof3e Plane und einem Grundriss, der mit Ihren Visionen mitwéachst.

Fur weitere Informationen oder einen Besichtigungster min stehen wir gerne zur Verfigung.
Dieim Exposé dargestellten Bilder wurden teilweise mithilfe von K1 optimiert.
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Ausstattung und Details

* ca. 304 m? Wohnflache

« Offenes Raumkonzept mit flieRenden Uber géngen zu Terrasse und Garten
* Drei Kamine

* Einbaukiche

* Whirlpool-Badewanne

» Bdden aus Parkett und Feinsteinzeug

» Wellnessber eich mit integrierter Schwimmbhalle

 Saunaraum und Dusche

 Ausgebauter Dachboden als Studio

* Dachterrasse

* Photovoltaikanlage

e Luft-Warmepumpe fir Poolbeheizung

« Zusitzliche Olheizung mit Niedertemper atur kessel

 Grol3ztigige Hofeinfahrt

* Grol3e Doppelgarage

» Angrenzender Carport

* GrofRRes Werkstatthaus

» Halle/ Stallgebaude auf dem Grundsttick

» Geeignet fur Tierhaltung, auch Pferdehaltung

* Vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten fir Wohnen, Arbeiten und Hobby
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer gewachsenen und familienfreundlichen Wohnlageim
Gemeindegebiet von Adelsdorf. Die Umgebung ist gepréagt von Ein- und
Zweifamilienh@usern, kurzen Wegen und einer ruhigen Nachbar schaft —ideal fiir Familien,
Paar e und Berufspendler gleicher mal3en.

Kinder garten sowie eine Grund- und Mittelschule sind vor Ort vorhanden und bequem
erreichbar. Weiter fihrende Schulen befinden sich in den umliegenden Gemeinden und
Stadten und sind gut angebunden. Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf, Arzte,
Apotheken sowie weitereinfrastrukturelle Einrichtungen sind ebenfallsin kurzer Distanz
verflgbar.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Uber die nahegelegenen Autobahnanschliisse der
A3und A73 sind die M etropolregion NUrnberg sowie die Stadte Erlangen, Forchheim und
Bamber g schnell erreichbar. Der Flughafen NUrnbergist in ca. 30-35 Minuten mit dem
Auto erreichbar und bietet eine sehr gute nationale und inter nationale Anbindung.

Auch der dffentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut. Busver bindungen ermdéglichen eine
bequeme Anbindung an die umliegenden Orte sowie an dieregionalen Bahnverbindungen.
Die Kombination aus ruhigem Wohnen im Griinen und sehr guter Erreichbarkeit urbaner
Zentren macht diese L age besonder s attraktiv.
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Sonstige Angaben

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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