Adelsdorf

Einfamilienhaus mit Pool und zusatzlicher Halle auf
grof3zigigem Grundstick

VON POLL

IMMOBILIEN
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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.: 09131 -8289000

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

erlangen@von-poll.com | www.von-poll.com/erlangen
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Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

» Was ist lhre Immobilie wert?

ermal 3 5 » Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

+ Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche 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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Immobilie
gefunden,
Finanzierung ,
gelost.

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget v g ' IEIH* ,,u.|3|
berechnen und die passende s g 3; -ﬂ:
Finanzierungslosung ermitteln. é, =
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www.von-poll.com/finanzieren R~ .
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Exklusives Anwesen mit groR3ziigigem Raumkonzept, Wellnessbereich und vielseitig
nutzbarem Nebengebaude.

Es verbindet grof3ztigiges Wohnen mit einer hochwertigen, funktionalen Ausstattung und
moderner Energietechnik. Das urspringlich errichtete Wohnhaus wurde 2018 durch
einen Anbau erweitert und in den vergangenen Jahren kontinuierlich modernisiert. So
ergibt sich ein stimmiges Gesamtbild mit vielfaltigen Nutzungsmaéglichkeiten.

Im Erdgeschoss befindet sich ein offen gestalteter Wohn- und Essbereich mit viel
Tageslicht und direktem Zugang zur Terrasse und zum Garten. Zusatzlich verfugt diese
Ebene Uber ein grol3es, separates Wohnzimmer mit bodentiefen Fensterelementen und
Blick ins Freie. Die Kiiche ist funktional integriert. Das Raumangebot wird durch ein
Kaminzimmer, ein Arbeitszimmer, ein Gaste-Bad sowie praktische Nebenrdaume erganzt.
Der integrierte Wellnessbereich mit Schwimmhalle ist direkt vom Wohnbereich aus
zugéanglich.

Im Obergeschoss befinden sich mehrere Schlaf- und Kinderzimmer, ein Badezimmer und
eine grol3e Dachterrasse.

Der ausgebaute Dachboden wird derzeit als offenes Studio mit zwei Bereichen genutzt
und lasst sich flexibel als Arbeits-, Gaste- oder Hobbyraum gestalten.

Im Untergeschoss befinden sich neben Technik- und Lagerraumen ein Saunaraum mit
Dusche und ein weiterer Hobbyraum.

Ein zukunftsorientiertes Energiekonzept mit Photovoltaikanlage bildet die Grundlage der
Energieversorgung. Erganzend sorgt eine Olheizung mit Niedertemperaturkessel fiir eine
zuverlassige Warmebereitstellung. Fur zusétzlichen Komfort verfligt der Pool Uber eine
eigene Luftwarmepumpe zur Beheizung.

Das Grundstlck verfugt Gber eine gro3zugige Hofeinfahrt und eine ca. 50 m2 grof3e
Doppelgarage mit elektrischem Tor. Uber der Garage befindet sich ein begehbarer
Boden mit 26 m? zusatzlicher Nutzflache. Unmittelbar angrenzend befinden sich eine
Carportflache sowie ein separates Werkstatthaus, ausgestattet mit elektrischem Tor und
begehbarem Dachboden.




Zusatzlich steht eine ca. 73 m2 grolRe Halle zur Verfligung, die sich auch als Stallgebaude
nutzen lasst. Ein groRes Schiebetor ermoéglicht eine einfache ErschlieBung. Der
begehbare Dachboden bietet weitere Nutzflache. Die Halle eignet sich unter anderem fur
die Tierhaltung sowie fur die Nutzung als Lager- oder Werkstatt.

Optional kann eine direkt angrenzende Landflache von ca. 3 Hektar gepachtet werden.
Auf dieser Flache befindet sich zusatzlich eine Scheune. Durch diese Erweiterung
ergeben sich weitere Nutzungsmaoglichkeiten, insbesondere fiir die Tierhaltung oder fur
landbezogene Hobbys.

Das Anwesen bietet umfangreiche Flachenreserven und flexible Nutzungsmadglichkeiten
und eignet sich fur Eigennutzer, Selbststandige oder Kaufer mit erweitertem Platzbedarf.

Fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin stehen wir gerne zur
Verfigung. Die im Exposé dargestellten Bilder wurden teilweise mithilfe von Kl optimiert.
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* ca. 304 m2 Wohnflache

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

* Einbaukiiche

» Whirlpool-Badewanne

» B6den aus Parkett und Feinsteinzeug

» Wellnessbereich mit integrierter Schwimmbhalle

» Saunaraum und Dusche

» Ausgebauter Dachboden als Studio

» Dachterrasse

 Photovoltaikanlage

* Luft-Warmepumpe fiir Poolbeheizung

» Zusatzliche Olheizung mit Niedertemperaturkessel

» GroRRzligige Hofeinfahrt

 Grol3e Doppelgarage

* Angrenzender Carport

 Grol3es Werkstatthaus

* Halle / Stallgebaude auf dem Grundsttick

» Geeignet fur Tierhaltung, auch Pferdehaltung

* Vielseitige Nutzungsmaglichkeiten fir Wohnen, Arbeiten und Hobby
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Die Immobilie befindet sich in einer gewachsenen und familienfreundlichen Wohnlage im
Gemeindegebiet von Adelsdorf. Die Umgebung ist gepragt von Ein- und
Zweifamilienhausern, kurzen Wegen und einer ruhigen Nachbarschaft — ideal fur
Familien, Paare und Berufspendler gleichermal3en.

Kindergarten sowie eine Grund- und Mittelschule sind vor Ort vorhanden und bequem
erreichbar. Weiterfihrende Schulen befinden sich in den umliegenden Gemeinden und
Stadten und sind gut angebunden. Einkaufsméglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Arzte,
Apotheken sowie weitere infrastrukturelle Einrichtungen sind ebenfalls in kurzer Distanz
verflgbar.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Uber die nahegelegenen Autobahnanschliisse
der A3 und A73 sind die Metropolregion Nirnberg sowie die Stadte Erlangen, Forchheim
und Bamberg schnell erreichbar. Der Flughafen Nirnberg ist in ca. 30—35 Minuten mit
dem Auto erreichbar und bietet eine sehr gute nationale und internationale Anbindung.

Auch der 6ffentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut. Busverbindungen ermdglichen eine
bequeme Anbindung an die umliegenden Orte sowie an die regionalen
Bahnverbindungen. Die Kombination aus ruhigem Wohnen im Grinen und sehr guter
Erreichbarkeit urbaner Zentren macht diese Lage besonders attraktiv.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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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