Georgensgmiind

Wohnen am Fluss. M oder nes Neubau-M assivhausin
begehrter Uferlage mit Panoramablick
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Numa vista ger al

26021026

ca. 116 m2
Telhado de sela
4

3

1

2026

1x Lugar de
estacionamento ao ar
livre

550.000 EUR

Casa unifamiliar /
Moradia

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

Sélido

Terraco, WC de
héspedes
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Dados ener géticos

Eletricidade Consumo ener gético final
30.07.2036 26.80 kWh/m2a
Bomba de calor ar-agua A+

2026
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www.von-poll.com
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Gern schicken
wir lhnen die
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Grundrisse
dieser

Immobilie zu.
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www.von-poll.com/nuernberg

‘ VON POLL

lhre Immobilienspezialisten

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

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

T.: 0911 - 748 999 50

Partner-Shop Niirnberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg | nuernberg@von-poll.com | www.von-poll.com/nuernberg
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Immobilienbewertung -
exklusiv, professionell
und kostenfrei.

Ermitteln Sie schnell und unkompliziert den Wert
lhrer Immobilie. Geben Sie einfach die Eckdaten
lhrer Immobilie ein und erhalten Sie sofort eine
kostenfreieMarktpreiseinschatzung.

Bei Fragen melden Sie sich gerne.

T: 0911 - 748 999 50
nuernberg@von-poll.com

www.von-poll.com/nuernberg

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

www.von-poll.com/finanzieren
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Uma primeira impressao

Dieses hochwertige Neubau-Einfamilienhaus ver bindet moder nes Wohnen mit

ener gieeffizienter Bauweise und einer attraktiven Lage. Das massiv errichtete Haus befindet
sich derzeit in der Fertigstellung und bietet Ihnen die seltene Gelegenheit, I hr neues Zuhause
noch nach I hren personlichen Vorstellungen mitzugestalten.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit grof3en Fensterflachen schafft eine helleund
freundliche Wohnatmosphare und bildet den Mittelpunkt des Hauses. Von hier aus gelangen
Siedirekt auf die Terrasse und in den Auf3enbereich. Ein besonderes Highlight ist der
schone Blick auf den Fluss, der fr ein naturnahes Wohngefihl und eine hohe

L ebensqualitat sorgt. Zusatzlich entsteht neben dem Haus eine grof3ziigige Terrasse mit
Flussblick, diezum Verweilen und Entspannen einladt.

Das Erdgeschoss verfuigt neben dem grof3ztigigen Wohn-, Ess- und Ktichenbereich Gber ein
weiteres Zimmer, das sich ideal als Gastezimmer, Homeoffice oder Schlafzimmer eignet,
sowie ein separ ates Gaste-WC. I|m Obergeschoss befinden sich 2 gerdumige Schlafzimmer,
ein moder nes Badezimmer und ein praktischer Abstellraum. Der Vollkeller bietet mit
mehreren Keller- und Technikraumen zusatzlichen Stauraum und vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten.

Da sich die Immabilie noch in der Bauphase befindet, konnen Sie Bodenbelage, Fliesen,
Sanitérkeramik sowie weiter e Ausstattungsdetails ganz nach I hren personlichen
Vorstellungen auswahlen. Bitte beachten Sie, dass die Ausstattungselemente nicht im
Kaufpreis enthalten sind, sondern je nach I hrer individuellen Auswahl nachtraglich separat
abger echnet werden. So behalten Sie die volle Flexibilitat — ob solide Standar dausfiihrung
oder hochwertige Materialien und Sonder ausstattungen. Fur die Bemusterung stehen Ihnen
vor Ort verschiedene Muster sowie ein umfangreicher Ausstattungskatalog zur Verfigung.

Die Einbauklcheist ebenfalls nicht im Kaufpreis enthalten. Auf Wunsch kann diese dir ekt
Uber den Bautrager geplant und bezogen werden. Auch hier erfolgt die Abrechnung separ at,
um Ihnen eine ganz auf | hre Wiinsche abgestimmte K tichengestaltung zu er moglichen.

Beheizt wird das Haus Uber eine moder ne L uft-/Wasser-Warmepumpe. Dreifach verglaste
Fenster sowie die hochwertige Bauausfiihrung sorgen fiir ein ener gieeffizientes und
komfortables Wohnklima. Ein AuRRenstellplatz direkt am Hausist ebenfalls vorhanden und
im Angebot enthalten.

Zusatzlicher Hinweis: Direkt nebenan ver kaufen wir ein bauahnliches Nachbar haus mit 2




Terrassen.
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Detalhes do equipamento

- Hochwertiger Massivneubau im Er stbezug kurz vor Fertigstellung

- Idyllische L age mit traumhaftem Flussblick

- Individuelle Mitgestaltung von Boden, Fliesen und Sanitér

- Lichtdurchfluteter, offener Wohn- und Essbereich mit Terrassenzugang
- Flexibles Arbeits- oder Gastezimmer sowie Gaste-WC im Erdgeschoss

- Obergeschoss mit 2 gerdaumigen Schlafzimmern, Tageslichtbad und Abstellraum
- Vollunterkellert mit vielseitigem Stau- und Nutzraum

- Zusatzliche grof3e Terrasse mit Flussblick

- Zukunftssicher e L uft-/Wasser -Warmepumpe und 3-fach-Verglasung

- Einbaukiiche optional direkt tber den Bautrager planbar

- Eigener AuRRenstellplatz direkt am Hausim Preis enthalten
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Tudo sobrealocalizacao

Diese Immobilie befindet sich in begehrter und ruhiger Naturlage direkt am Flussufer in
Geor gensgmiind. Das Wohnen unmittelbar am Wasser er 6ffnet ein exklusives L ebensgefiihl:
Der naturnahe Blick ins Griine und das sanfte Rauschen des Wasser s schaffen eine
entspannende Rickzugsoase direkt vor der eigenen Haustlir. Da das Areal im Bereich eines
W asser schutzgebiets liegt, profitieren Anwohner dauerhaft vom Erhalt dieser geschiitzten
und unverfalschten Naturlandschaft.

Trotz der naturnahen Lage Uberzeugt der Standort mit einer hervorragenden
Alltagstauglichkeit und kurzen Wegen. Die Nahversorgung im Ort ist ausgezeichnet:
Samtliche Geschéafte destaglichen Bedarfs, darunter bekannte Supermarkte wie EDEKA,
REWE, ALDI Sid und Netto, befinden sich in unmittelbarer Nahe. Erganzt wird das
Angebot durch Backereien, M etzgereien, Apotheken und eine sehr gute medizinische
Versorgung dur ch ver schiedene Fachar zte dir ekt vor Ort.

Auch das Bildungs- und Betreuungsangebot lasst keine Wiinsche offen. Fir diejingsten
Bewohner stehen vor Ort verschiedene Kindertagesstatten und Kinderkrippen bereit. Die
Dr.-Mehler-Schule deckt die Grund- und Mittelschulbildung direkt in Geor gensgmiind ab.
Weiterflihrende Schulformen wie Realschulen und Gymnasien befinden sich in den
nahegelegenen Nachbar stadten Roth und Schwabach und sind sowohl mit dem Schulbusals
auch mit den offentlichen Verkehrsmitteln schnell und sicher zu erreichen.

Ein besonderer Pluspunkt dieser Lage ist die erstklassige Verkehr sanbindung. Der Bahnhof
Georgensgmiind ist in das VGN-Netz eingebunden und bietet mit den Regionalbahn-Linien
direkte Verbindungen: Der Bahnhof Roth ist in nur etwa 6 Minuten, Schwabach in knapp
15 Minuten und der Hauptbahnhof Nirnbergin gut 25 Minuten bequem erreichbar.
Pendler und Vielfahrer profitieren zudem von der schnellen Anbindung an die Bundesstraile
B2, Uber dieman die M etropolregion Nurnberg/Firth/Erlangen mit dem Pkw in etwa 30 bis
35 Minuten zigig erreicht.Die Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten suchen ihresgleichen.
Direkt hinter dem Haus, nur einen kurzen Weg Uber den Fluss, befindet sich ein schoéner
Spielplatz. Zudem laden Spazier- und Radwege entlang des Wasser s zu Aktivitaten ein. Das
nahegel egene Frankische Seenland mit dem Rothsee und dem grofRen Brombachsee bietet
dar Uber hinaus hervorragende M dglichkeiten zum Segeln, Schwimmen und Entspannen.
Ein aktives Vereinsleben sowie vielseitige Sport- und Kulturangebote vor Ort runden das
attraktive Gesamtpaket dieser Lageideal ab.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Tizian Grimm

Tetzelgasse 15, 90403 NUrnberg
Tel.: +49 911 —74 89 99 50
E-Mail: nuernberg@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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