Herzogenaurach

Mehr Zuhause geht nicht! Moder nes Familienhausin
Top Lageder Herzo Base

Codice oggetto: 26125079

PREZZO D'ACQUISTO: 1.080.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 205 m2 « VANI: 6 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 501 m?
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Codice oggetto: 26125079 - 91074 Herzogenaurach

A colpo d'occhio

26125079 1.080.000 EUR

ca. 205 m2 Casa unifamiliare

aduefalde Kauferprovision

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

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

2020 Come nuovo

1x Carport, 3 X massicelo

superficielibera Terrazza, Bagni di
servizio, Cucina
componibile




Codice oggetto: 26125079 - 91074 Herzogenaurach

Dati ener getici

a pavimento

Elettricita
26.09.2031

Pompa di calore
idraulica/pneumatica

Attestato Prestazione
Energetica

19.10 kWh/m?a
A+

2020
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Codice oggetto: 26125079 - 91074 Herzogenaurach

Laproprieta

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VON?OLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.
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Laproprieta

‘ VON POLL

Ilhre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persoénlich und individuell zu beraten.

T.: 09132 - 75 145 60

Selbststandiger Shop Herzogenaurach | Marktplatz 8 | 91074 Herzogenaurach
herzogenaurach@von-poll.com | www.von-poll.com/herzogenaurach

VON POLL

Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

« Was ist Ihre Immobilie wert?

« Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.
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Laproprieta

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung ”
gelost. LAy

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget / ' su:r ¢;|§|
berechnen und die passende - -1
Finanzierungsldsung ermitteln. E&% I, =
| & wi‘ =
www.von-poll.com/finanzieren =z )|
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Una prima impressione

M oder nes Einfamilienhaus mit Einlieger wohnung in Bestlage der Her zo Base!
Willkommen in Ihrem neuen Zuhause!

Eserwartet Sie ein hochwertig gebautes Einfamilienhaus aus dem Baujahr 2020, das
moder nes Design, ener gieeffizientes Wohnen und eine flexible Raumaufteilung perfekt
miteinander verbindet.

Mit einer Wohnflache von ca. 205 gm auf einem 501 gm grof3en Grundstiick bietet diese
moder ne Immobilie ideale Voraussetzungen fur Familien, M ehr gener ationenwohnen oder
die Kombination aus Wohnen und Vermieten.

Das Haus Uberzeugt durch seine klare Architektur und seine lichtdur chfluteten Raume. Der
offene Wohn- und Essbereich bildet das Herzstiick des Hauses und bietet direkten Zugang
zur grof3ztigigen Terrasse und dem gepflegten Sidgarten mit einer hochwertigen

Uber dachung mit Sonnenschutz und bietet ideale Voraussetzungen fiir gemitliche Stunden
im Freien.

Mit insgesamt 4 Schlafzimmern finden Familien ausreichend Platz fur Kinderzimmer,
Homeoffice oder Géaste. Zwei moder ne Badezimmer sorgen fur hohen Wohnkomfort.

Eine moder ne, separ ate Einbauklche, die mit einer grof3ziigigen Kochinsel ausgestattet ist,
bietet ausreichend Platz zum gemeinsamen K ochen und Genief3en.

Ein besonderes Highlight ist die separ ate Einliegerwohnung.

Sollte eine Nutzung als klassisches Einfamilienhaus gewlinscht sein, kann die
Einliegerwohnung durch einen Durchbruch unkompliziert in das Haupthausintegriert
werden.

Ohne Renovierungs- oder Moder nisier ungsaufwand kdnnen Sie direkt einziehen und das
internationale Feeling in der Herzo Base in vollen Ziigen erleben.

Wir freuen unsdarauf, lhnen diesen besonderen Wohntraum personlich vorstellen zu
dirfen.
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Dettagli dei servizi

- Energieeffizienzklasse A+

- moder ne L uft-Wasser-Wéarmepumpe

- hochwertige, dreifach verglaste Kunstofffenster mit elektrischen Rollladen
- moder ne separ ate Einbaukiche mit grof3ztigiger K ochinsel

- helle, lichtdur chflutete Wohnraume dur ch grof3e Fenster flachen

- zwel stilvoll ausgestattete Badezimmer sowie ein separ ates Gaste WC

- FuBbodenheizung im gesamten Haus fir angenehmen Wohnkomfort

- Uberdachte Siidterrasse mit Sonnenschutz

- gepflegter, pflegeleichter Garten mit Zisterne und einem Gartenhaus

- ein Carport sowie zusatzliche drei Stellplatze auf dem Grundstiick

- separater Technikraum und praktischer Abstellraum

- hochwertige Aul3enanlagen mit gepflasterter Hof-und Zufahrt

- flexible Nutzung dur ch eine Einliegerwohnung mit der Mdglichkeit, dies zu einem
grof3zugigen Einfamilienhaus zu ver binden
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Tutto sulla posizione

Her zogenaur ach besticht als wohlhabende, international ver netzte Kleinstadt mit rund
24.000 Einwohnern durch eine einzigartige Verbindung von wirtschaftlicher Starke und
hoher L ebensqualitat. Die Préasenz globaler Unternehmen wie Adidas, Puma und Schaeffler
schafft nicht nur ein dynamisches Arbeitsumfeld, sondern auch eine stabile Nachfrage nach
hochwertigem Wohnraum. Die Nahe zu den Metropolregionen Nirnberg und Erlangen
garantiert eine exzellente infrastrukturelle Anbindung und er 6ffnet vielfaltige M 6glichkeiten
fur Beruf und Freizeit. Diese Kombination macht Herzogenaurach zu einem besonders
attraktiven Standort fir Familien, die Wert auf ein sicheresund zukunftsorientiertes
Umfeld legen.

Der Stadtteil selbst prasentiert sich alslebendiger und zugleich behaglicher Wohnraum, der
durch seine ausgewogene Bevdlkerungsstruktur und die hohe Kaufkraft besticht. Hier
finden Familien ein harmonisches Miteinander in einer Gemeinschaft, die von Stabilitat und
Verlasslichkeit gepragt ist. Die funktionale Infrastruktur und die Nahe zu wichtigen
Einrichtungen schaffen eine ideale Basis fur ein familienfreundliches L eben, das sowohl
Sicherheit als auch vielfaltige Freizeitmoglichkeiten bietet.

In unmittelbarer Nahe laden zahlr eiche Bildungsangebote zum L ernen und Wachsen ein:
Von liebevall geflihrten Kinder gérten wie dem Katholischen Kinder haus St. Franziskus, das
in nur funf Minuten zu Ful3 erreichbar ist, bishin zu renommierten Montessori-Schulen und
weiter fihrenden Fachschulen, dieinnerhalb von etwa 13 bis 14 Minuten zu Ful’ bequem
erreichbar sind. Gesundheitliche Versorgung ist durch nahegelegene Arzte, Apotheken und
ein Gesundheitszentrum gewahrleistet, dieallein einem Radius von wenigen Gehminuten
liegen und somit schnelle Hilfe und umfassende Betreuung garantieren. Fur die aktive
Freizeitgestaltung bieten vielfaltige Sportanlagen und Spielplétze, teils schon in zwei bis funf
Minuten fuRBlaufig erreichbar, ideale M 6glichkeiten fiir Bewegung und gemeinsames Erleben
im Freien. Erganzt wird das Angebot durch einladende Parkswie den Wiwaweiher park, der
in etwa 19 Minuten zu FulR erreichbar ist und Raum fur entspannte Stunden in der Natur
schenkt. Die fu3laufig erreichbar en Bushaltestellen Willy-Brandt-Platz und Zeppelinstralie
ermaoglichen zudem eine unkomplizierte Anbindung an den éffentlichen Nahverkehr, was
den Alltag fir Familien zusatzlich erleichtert.

Diese ausgewogene K ombination aus exzellenter Infrastruktur, vielfaltigen Bildungs- und
Freizeitangeboten sowie einer sicheren und lebendigen Gemeinschaft macht

Her zogenaur ach zu einem idealen Zuhause fiir Familien, dieihren Kindern eine behiitete
und fordernde Umgebung bieten mochten. Hier verbinden sich Lebensqualitat und
Zukunftsper spektiven auf harmonische Weise—ein Ort, an dem Familien wachsen und sich




entfalten kénnen.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Matthias Gebhar dt

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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