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Auf einen Blick

Objektnummer 26125079

Wohnfläche ca. 205 m²

Dachform Satteldach

Zimmer 6

Schlafzimmer 4

Badezimmer 2

Baujahr 2020

Stellplatz 1 x Carport, 3 x
Freiplatz

Kaufpreis 1.080.000 EUR

Haustyp Einfamilienhaus

Provision Käuferprovision
beträgt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Zustand der
Immobilie

neuwertig

Bauweise Massiv

Ausstattung Terrasse, Gäste-WC,
Einbauküche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Heizungsart Fußbodenheizung

Wesentlicher
Energieträger

Strom

Energieausweis
gültig bis

26.09.2031

Befeuerung Luft/Wasser-
Wärmepumpe

Energieausweis Bedarfsausweis

Endenergiebedarf 19.10 kWh/m²a

Energie-
Effizienzklasse

A+

Baujahr laut
Energieausweis

2020
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Ein erster Eindruck

Modernes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung in Bestlage der Herzo Base!
Willkommen in Ihrem neuen Zuhause!

Es erwartet Sie ein hochwertig gebautes Einfamilienhaus aus dem Baujahr 2020, das
modernes Design, energieeffizientes Wohnen und eine flexible Raumaufteilung perfekt
miteinander verbindet.

Mit einer Wohnfläche von ca. 205 qm auf einem 501 qm großen Grundstück bietet diese
moderne Immobilie ideale Voraussetzungen für Familien, Mehrgenerationenwohnen oder
die Kombination aus Wohnen und Vermieten.

Das Haus überzeugt durch seine klare Architektur und seine lichtdurchfluteten Räume. Der
offene Wohn- und Essbereich bildet das Herzstück des Hauses und bietet direkten Zugang
zur großzügigen Terrasse und dem gepflegten Südgarten mit einer hochwertigen
Überdachung mit Sonnenschutz und bietet ideale Voraussetzungen für gemütliche Stunden
im Freien.

Mit insgesamt 4 Schlafzimmern finden Familien ausreichend Platz für Kinderzimmer,
Homeoffice oder Gäste. Zwei moderne Badezimmer sorgen für hohen Wohnkomfort.
Eine moderne, separate Einbauküche, die mit einer großzügigen Kochinsel ausgestattet ist,
bietet ausreichend Platz zum gemeinsamen Kochen und Genießen.

Ein besonderes Highlight ist die separate Einliegerwohnung.
Sollte eine Nutzung als klassisches Einfamilienhaus gewünscht sein, kann die
Einliegerwohnung durch einen Durchbruch unkompliziert in das Haupthaus integriert
werden.

Ohne Renovierungs- oder Modernisierungsaufwand können Sie direkt einziehen und das
internationale Feeling in der Herzo Base in vollen Zügen erleben.

Wir freuen uns darauf, Ihnen diesen besonderen Wohntraum persönlich vorstellen zu
dürfen.
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Ausstattung und Details

- Energieeffizienzklasse A+
- moderne Luft-Wasser-Wärmepumpe
- hochwertige, dreifach verglaste Kunstofffenster mit elektrischen Rollläden
- moderne separate Einbauküche mit großzügiger Kochinsel
- helle, lichtdurchflutete Wohnräume durch große Fensterflächen
- zwei stilvoll ausgestattete Badezimmer sowie ein separates Gäste WC
- Fußbodenheizung im gesamten Haus für angenehmen Wohnkomfort
- überdachte Südterrasse mit Sonnenschutz
- gepflegter, pflegeleichter Garten mit Zisterne und einem Gartenhaus
- ein Carport sowie zusätzliche drei Stellplätze auf dem Grundstück
- separater Technikraum und praktischer Abstellraum
- hochwertige Außenanlagen mit gepflasterter Hof-und Zufahrt
- flexible Nutzung durch eine Einliegerwohnung mit der Möglichkeit, dies zu einem
großzügigen Einfamilienhaus zu verbinden
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Alles zum Standort

Herzogenaurach besticht als wohlhabende, international vernetzte Kleinstadt mit rund
24.000 Einwohnern durch eine einzigartige Verbindung von wirtschaftlicher Stärke und
hoher Lebensqualität. Die Präsenz globaler Unternehmen wie Adidas, Puma und Schaeffler
schafft nicht nur ein dynamisches Arbeitsumfeld, sondern auch eine stabile Nachfrage nach
hochwertigem Wohnraum. Die Nähe zu den Metropolregionen Nürnberg und Erlangen
garantiert eine exzellente infrastrukturelle Anbindung und eröffnet vielfältige Möglichkeiten
für Beruf und Freizeit. Diese Kombination macht Herzogenaurach zu einem besonders
attraktiven Standort für Familien, die Wert auf ein sicheres und zukunftsorientiertes
Umfeld legen.

Der Stadtteil selbst präsentiert sich als lebendiger und zugleich behaglicher Wohnraum, der
durch seine ausgewogene Bevölkerungsstruktur und die hohe Kaufkraft besticht. Hier
finden Familien ein harmonisches Miteinander in einer Gemeinschaft, die von Stabilität und
Verlässlichkeit geprägt ist. Die funktionale Infrastruktur und die Nähe zu wichtigen
Einrichtungen schaffen eine ideale Basis für ein familienfreundliches Leben, das sowohl
Sicherheit als auch vielfältige Freizeitmöglichkeiten bietet.

In unmittelbarer Nähe laden zahlreiche Bildungsangebote zum Lernen und Wachsen ein:
Von liebevoll geführten Kindergärten wie dem Katholischen Kinderhaus St. Franziskus, das
in nur fünf Minuten zu Fuß erreichbar ist, bis hin zu renommierten Montessori-Schulen und
weiterführenden Fachschulen, die innerhalb von etwa 13 bis 14 Minuten zu Fuß bequem
erreichbar sind. Gesundheitliche Versorgung ist durch nahegelegene Ärzte, Apotheken und
ein Gesundheitszentrum gewährleistet, die alle in einem Radius von wenigen Gehminuten
liegen und somit schnelle Hilfe und umfassende Betreuung garantieren. Für die aktive
Freizeitgestaltung bieten vielfältige Sportanlagen und Spielplätze, teils schon in zwei bis fünf
Minuten fußläufig erreichbar, ideale Möglichkeiten für Bewegung und gemeinsames Erleben
im Freien. Ergänzt wird das Angebot durch einladende Parks wie den Wiwaweiherpark, der
in etwa 19 Minuten zu Fuß erreichbar ist und Raum für entspannte Stunden in der Natur
schenkt. Die fußläufig erreichbaren Bushaltestellen Willy-Brandt-Platz und Zeppelinstraße
ermöglichen zudem eine unkomplizierte Anbindung an den öffentlichen Nahverkehr, was
den Alltag für Familien zusätzlich erleichtert.

Diese ausgewogene Kombination aus exzellenter Infrastruktur, vielfältigen Bildungs- und
Freizeitangeboten sowie einer sicheren und lebendigen Gemeinschaft macht
Herzogenaurach zu einem idealen Zuhause für Familien, die ihren Kindern eine behütete
und fördernde Umgebung bieten möchten. Hier verbinden sich Lebensqualität und
Zukunftsperspektiven auf harmonische Weise – ein Ort, an dem Familien wachsen und sich



entfalten können.
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Sonstige Angaben

GELDWÄSCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwäschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der
Begründung einer Geschäftsbeziehung die Identität des Vertragspartners festzustellen und
zu überprüfen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchführung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG
die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natürliche Person
handeln) – beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benötigen wir
eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwäschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen
fünf 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, Pläne etc. vom Verkäufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung für die
Richtigkeit oder Vollständigkeit der Angaben übernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu überprüfen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtümer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FÜR SIE ALS EIGENTÜMER:
Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es für Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschätzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermöglicht es uns, Verkäufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmöglich zusammenzuführen.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie über Ihren Ansprechpartner:

Matthias Gebhardt

 

Werner-von-Siemens-Straße 1d, 91052 Erlangen
Tel.: +49 9131 - 82 89 00 0

E-Mail: erlangen@von-poll.com
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