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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

91074 Herzogenaurach
Architektenhaus - mit viel Platz fur die Familie - in ruhiger
Bestlage von Herzogenaurach

VON POLL

675.000 €

Kaufpreis

185 m? 576 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

5

Zimmer

lhr Ansprechpartner

Matthias Gebhardt
(Immobilienfachwirt (IHK) ,
Gepriifter freier Sachverstandiger
R s : | fir Immobilienbewertung
vw.von-poll.com (Perscert@,,

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 185 m? Kaufpreis 675.000 €

Grundstucksflache 576 m?2 Aussen-Courtage Kauferprovision

Zimmer 5

Schlafzimmer 3 Energieausweis

Badezimmer 2 Art Bedarf

Terrassen 1 glltig bis 05.03.2034

Stellplatze 1 mit Warmwasser v
Baujahr (Haus) 1968

Zustand Wertklasse G

Baujahr 1968 Gebaudeart Wohngebdude

Verkaufstatus offen Endenergiebedarf 238.00
Primar-Energietrager OEL
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Ausstattung

Allgemein Kiiche

Ausstattungs-Kategorie Standard Einbaukiche

Kamin v

Gartennutzung v Bodenbelag
Fliesen

Heizungsart Laminat

Zentralheizung v Parkett
Terracotta

Befeuerung

Ol v unterkellert
unterkellert

Dachform

Satteldach v Bauweise

Massivbauweise

Beschreibung zur Ausstattung

- Einbaukdiiche

- Eichenparkett-, Laminat-, Teppich-, Naturstein- und Fliesenbdden
- Bader mit Handtuchheizkdrpern

- Rollos (manuell)

- doppelzligiger Kamin
Kachelofen im Wohnbereich EG; Einzelofen im Flur OG

- eine Terrasse ca. 24 m?

- eine verglaste Loggia ca. 11 m2 (im OG), unbeheizt

- Kabelanschluss (TV)

- Internet: bis zu 250 MBit/s im Download und 40 MBit/s im Upload
- Garage mit elektrischem Rolltor

- gepflegter Garten
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Keller:
Kalksandstein
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Erdgeschoss und Obergeschoss:
Hochlochziegel (HLZ) mit Zusatzdammung AuBenfassade

3k 3k 3k 3k 5k 5k 3k K K Xk

Dammung im Dachboden-Bodenbereich

Renovierungen:

1991: Warmeerzeuger neu

1995: teilw. Elektrik und teilw. Bader/Boden; Flachdacherneuerung (lber Garage/Eingang)
1998/2010: teilw. Fliesen/Laminat neu; Brenner Warmeerzeuger neu

2014: Bad im OG (Wanne mit Verrohrung neu, Dusche neu)

2016: Elektr. Garagenrolltor neu

2022: Flachdacherneuerung (liber Garage und Eingangsbereich)
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Beschreibung

Das 1968 erbaute Einfamilienhaus beeindruckt mit einer Wohnflache von ca. 185 m? und einer
Grundstlicksfldche von 576 m?2. Es bietet mit insgesamt 5 Zimmern, davon 3 Schlafzimmer,
ausreichend Platz.

Das Erdgeschoss lberzeugt durch seinen beeindruckenden Uberdachten Eingangsbereich und
anschlieBender groBer Diele mit Garderobe und Gaste-WC. Von hier aus haben Sie direkten Zugang
zur Kiiche und dem hellen, groBen Wohnbereich mit seiner Ausrichtung nach Siiden und Westen.
Im Obergeschoss gelangt man durch einen Flur in alle Raume, hier befinden sich ein Tageslichtbad
mit Dusche und Wanne, ein kleineres Tageslichtduschbad, ein separates Gaste-WC, das
Schlafzimmer sowie 2 weitere Zimmer. Die bodentief-verglaste westseitige Loggia mit
Wintergartencharakter, kann zu jeder Jahreszeit vielseitig genutzt werden.

Das Haus wurde 1995 teilsaniert im Bereich Elektrik und AuBenwanddadmmung. Es wird Uber eine
Zentralheizung, die durch Ol betrieben wird (Bj. Warmeerzeuger 1991, Brenner aus 2010), beheizt.
Ein Kachelofen im Wohnbereich sorgt zusatzlich fir wohlige Warme.

Die nach Westen ausgerichtete Terrasse mit ihren ca. 20 m? Iadt zum Entspannen und Sonnenbaden
ein.

Far die Unterbringung von Gartengeraten steht ein praktisches Gartenhaus hinter dem Haus zur
Verfligung. Fur das Feuerholz gibt es eine Uberdachte Holzlege im Garten - die alternativ vielleicht
auch als Freisitz verwendbar ware.

Eine Garage mit elektrischem Rolltor bietet die Mdglichkeit, das Auto bequem zu parken.

Die ruhige Lage des Einfamilienhauses in einer StichstraBe ist ideal flir Familien oder ruhesuchende
Menschen.

Insgesamt prasentiert sich das Einfamilienhaus als solides und freundliches Zuhause mit
ausreichend Platz und vielen individuellen Gestaltungsmdglichkeiten. Interessenten, die auf der
Suche nach einem charmanten Haus mit Potenzial sind, sollten sich dieses Objekt genauer ansehen
und sich von seinen Vorzlgen Uberzeugen lassen.

Frihester Bezugstermin ware der 01.09.2024.
Fir eine ausfihrliche Immobilienberatung stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.

Bitte kontaktieren Sie uns Uber eine Kontaktanfrage/Nachricht im Onlineportal.
Wichtig: Bitte hier auch Ihre Telefonnummer angeben, damit wir uns zeitnah bei Ihnen melden
konnen.

Lage

Nur wenige Meter entfernt befindet sich der REWE Einkaufsmarkt und das Freizeitbad Atlantis mit
Saunalandschaft. Durch die perfekte Verkehrsanbindung mit der Herzobus-Linie sind Sie ideal
vernetzt. Und fuBlaufig sind Sie in nur wenigen Minuten im historischen Herzogenauracher Ortskern
mit seinen weiteren zahlreichen Einkaufsmdglichkeiten, sowie kulturellen und kulinarischen
Angeboten.

Herzogenaurach, eine Stadt in Mittelfranken in Bayern, befindet sich etwa 23 Kilometer nordwestlich
von Nurnberg und 27 Kilometer siddstlich von Frth.

Herzogenaurach liegt am Fluss Aurach und ist von malerischer Natur umgeben. Die Stadt ist bestens
an das Verkehrsnetz angebunden und bietet eine hervorragende Lebensqualitat fir ihre Einwohner

Herzogenaurach ist bekannt fur die Sportartikelhersteller Adidas und Puma und bietet eine
attraktive Wohnlage mit internationalem Publikum. Eine sehr gute Busanbindung nach Erlangen ist
ebenfalls vorhanden. Mit dem PKW ist Erlangen in ca. 15 Minuten, Nirnberg in ca. 30 Minuten und
Forchheim in ca. 25 Minuten erreichbar. Herzogenaurach verfligt tber eine sehr gute Infrastruktur
mit historischer Innenstadt, Medizinversorgung, Schulen und einem groBen Sport- und
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Freizeitangebot.

Die A3 erreichen Sie in ca. 5 Minuten und die A73 in ca. 10 Fahrminuten mit dem PKW. Zum
Flughafen Nirnberg sind es ca. 25 Fahrminuten.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 5.3.2034.

Endenergiebedarf betragt 238.00 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietréger der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1991.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu Uberpriifen, bzw.
sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises
festhalten (wenn Sie als nattrliche 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 funf 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 flr die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die
darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtlimer, Zwischenverkauf- und Vermietung
oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und
internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufihren.
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IMMQEBILIET

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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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VQNP.O.LL‘.

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen
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IHRE 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.: 09132 - 75 145 60
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FINANCE

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget Py i @i‘&%#}@
berechnen und die passende S | A .E'g‘f
Finanzierungslosung ermitteln. Eﬁ%},ﬁﬁﬁ‘
- mednarl B
E-Erﬁl-r';‘r'd -
www.von-poll.com/finanzieren -
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