Eggolsheim

Duplex-Wohnung + Betriebsgebaude Terrasse +
Garten, Blick in das Naturschutzgebiet
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen

‘ VON POLL

e

lhre 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

Selbststandiger Shop Forchheim | KlosterstraRe 2 | 91301 Forchheim

forchheim@von-poll.com | www.von—poll.com/forchheim
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Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget . ] ' IEIH* ,,u|3|

berechnen und die passende e E'; ".i.
Finanzierungslosung ermitteln. =
-~
www.von-poll.com/finanzieren .
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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 personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.
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Platz, Platz und noch mehr Platz!

Gemischte Immobilie: Betriebsgebaude plus Duplexwohnung mit groRer Terrasse und
Garten, Blick in das angrenzende Naturschutzgebiet.

Das Grundstiick ist in seiner Bebaubarkeit nicht ausgenutzt und bietet die Mdglichkeit
einer Erweiterung. Zugelassene Nutzung: 50 % Wohnen und 50 % Gewerbeflache.

Flache Wohnen EG und OG: ca. 155,83 m2 zzgl. Terrasse im EG

Flache Gewerbe EG und OG: ca. 314,61 m2

Ausbaureserve DG (vorgesehen fur Gewerbe): ca. 218 m2 Grundflache (ohne Abzug von
Schragen)

Die Duplexwohnung ist sowohl von der Halle im OG als auch Uber einen separaten
Wohnungseingang seitlich erschlossen, sodass die Wohneinheit als eigenstandig
betrachtet werden kann. Durch die rickwartige Lage mit Terrasse, Garten und
angrenzendem Naturschutzgebiet fihlt man sich wie in einer herkdmmlichen Wohnlage.
Durch die Ausweisung als Mischgebiet gestaltet sich die Lage im Allgemeinen auch
hinsichtlich der Nachbarschaft sehr ,wohnlich®. Man geniel3t einen herrlichen und
uneingeschréankten Blick ins Griine!

Die Gewerbeflache, der vordere Teil im EG und OG, wurde zuletzt als Ingenieurbiiro im
Bereich der Auftragsentwicklung elektronischer Systeme und Baugruppen genutzt. Im
DG gibt es eine Ausbaureserve, die sowohl mit Elektrik als auch mit Wasseranschluss
ausgestattet ist.

Interesse geweckt? Gerne arrangieren wir mit lhnen gemeinsam eine Besichtigung vor
Ort. Wir freuen uns!
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Gewerbe

FuRboden: geschliffener Betonboden im EG, teilweise ESD-Boden sowie Laminat im OG
Heizung: FuRbodenheizung

Fenster: Doppel-/Isolierverglasung in Kunststoffausfiihrung

Serverraum, Starkstromanschliisse

Duplex-Wohnung

FuRboden: Vinylboden im Wohnbereich, Fliesen im Flur sowie im Bad- und
Kichenbereich im EG, Laminat im OG

Heizung: FuRbodenheizung (die Raume sind einzeln regulierbar)

Fenster: Doppel-/Isolierverglasung in Kunststoffausfiihrung mit Rollladen

Die Terrasse vor dem Wohn-/Essbereich ist mit Betonplatten versehen. Seitlich befindet
sich ein Nutzgarten sowie eine hiibsche Hiitte mit Freisitz, au3erdem eine grof3zligige
Rasenflache. Ein Brunnen im Gartenbereich ist zur Gartenbewésserung vorhanden.
Ausbaureserve DG

FuRboden: Laminat

Fenster: Doppel-/Isolierverglasung in Kunststoffausfiihrung

Elektrik: komplett installiert (inkl. LAN und SAT). AuRerdem gibt es einen direkten
Zugangsschacht zum Serverraum.

Allgemein

Photovoltaikanlage mit 40 kWh auf dem Dach ohne Speicher, direkte Nutzung
Kamerasystem im Aul3enbereich rund um das Objekt

Die Elektrik ist allgemein programmierbar gestaltet, d. h., Gber die installierte
Haussteuerung (SPS) lassen sich nahezu alle Lichtschalter sowie einige Steckdosen frei
in ihrer Funktion belegen. Die aktuell aufgespielte Schalterdefinition kann zur Verfiigung
gestellt und beliebig umgestaltet werden.

2 Klimageréate (Elternschlafzimmer und Buro)

Abluftanlage im EG der Gewerbeeinheit

Im AulRenbereich vor dem Gebaude befinden sich mehrere Parkmdglichkeiten, seitlich
des Gebaudes gibt es zusatzlich eine Wallbox.

Weitere Ausbaudetails entnehmen Sie bitte der vorhandenen Werkplanung, die wir lhnen
gerne zur Verfigung stellen.
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Ein Mischgebiet in der Blig bei Eggolsheim (laut Flachennutzungsplan eine
.Mischbauflache") ist ein Bereich, in dem Wohnen und nicht wesentlich stérendes
Gewerbe nebeneinander zulassig sind, also eine Durchmischung von Wohnnutzung und
leichten Betrieben wie Einzelhandel, Buros, Gaststatten oder Verwaltung, was zu einer
lebendigen Nutzungsmischung fuhrt. Durch die Nahe zur Frankischen Schweiz ist
ebenso ein hoher Freizeitwert gewahrleistet.

Entfernungen:

Erlangen: 21 km, ca. 17 Min.
Forchheim: 4,7 km, ca. 10 Min.
Nurnberg Flughafen: 37 km, ca. 33 Min.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 18.12.2035.
Endenergieverbrauch betragt 7.56 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2013.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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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Matthias Gebhardt

Werner-von-Siemens-Stral3e 1d, 91052 Erlangen
Tel.: +49 9131 -8289 00 0
E-Mail: erlangen@von-poll.com

www.von-poll.com
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