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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

91166 Georgensgmiind
Wohnen am Fluss: Modernes Neubau-Massivhaus in
begehrter Uferlage mit Panoramablick

550.000 €

Kaufpreis

116 m? 414 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

4

Zimmer

‘ VON POLL

lhr Ansprechpartner

VON POLL IMMOBILIEN Niirnberg /
GRIMMobilien GmbH

Tom Knéllinger

Tel.: 004991174899954
tom.knoellinger@von-poll.com

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 116 m? Kaufpreis 550.000 €

Grundsttlicksflache 414 m?2 Aussen-Courtage Kauferprovision

Zimmer 4

Schlafzimmer 3 Energieausweis

Badezimmer 1 Art Bedarf

Terrassen 1 gliltig bis 30.07.2036

Balkon / Terrassenfliche 32 m? Baujahr (Haus) 2026

Stellplatze 1 Primar-Energietrager ELECTRICITY
Wertklasse A+

Zustand Gebaudeart Wohngeb&ude

Baujahr 2026 Endenergiebedarf 26.80

Verkaufstatus offen

Zustand Erstbezug
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Ausstattung
Allgemein Befeuerung
Ausstattungs-Kategorie Standard Luft-Warmepumpe v
Gaste-WC v

unterkellert
Dachform unterkellert ja
Satteldach v

Bauweise

Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

- Hochwertiger Massivneubau im Erstbezug kurz vor Fertigstellung

- Idyllische Lage mit traumhaftem Flussblick

- Individuelle Mitgestaltung von Boden, Fliesen und Sanitar

- 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

- 2 groBe Terrasse mit Flussblick

- Zukunftssichere Luft-/Wasser-Warmepumpe und 3-fach-Verglasung

- Einbaukiiche optional direkt Uber den Bautrager planbar

- Eigener AuBenstellplatz direkt am Haus im Preis enthalten
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Beschreibung

Dieses hochwertige Neubau-Einfamilienhaus verbindet modernes Wohnen mit energieeffizienter
Bauweise und einer attraktiven Lage. Das massiv errichtete Haus befindet sich derzeit in der
Fertigstellung und bietet Ihnen die seltene Gelegenheit, Ihr neues Zuhause noch nach lhren
personlichen Vorstellungen mitzugestalten.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit groBen Fensterflachen schafft eine helle und
freundliche Wohnatmosphare und bildet den Mittelpunkt des Hauses. Von hier aus gelangen Sie
direkt auf die Terrasse und in den AuBenbereich. Ein besonderes Highlight ist der schdne Blick auf
den Fluss, der fur ein naturnahes Wohngefiihl und eine hohe Lebensqualitat sorgt. Zusatzlich
entstehen neben dem Haus 2 groBzligige Terrasse mit Flussblick, die zum Verweilen und
Entspannen einladen.

Das Erdgeschoss verfligt neben dem groBziigigen Wohn-, Ess- und Kiichenbereich tber ein
weiteres Zimmer, das sich ideal als Gastezimmer, Homeoffice oder Schlafzimmer eignet, sowie ein
separates Gaste-WC. Im Obergeschoss befinden sich 2 gerdumige Schlafzimmer, ein modernes
Badezimmer und ein praktischer Abstellraum. Der Vollkeller bietet mit mehreren Keller- und
Technikrdumen zusatzlichen Stauraum und vielseitige Nutzungsmdglichkeiten.

Da sich die Immobilie noch in der Bauphase befindet, kdnnen Sie Bodenbelage, Fliesen,
Sanitarkeramik sowie weitere Ausstattungsdetails ganz nach Ihren persénlichen Vorstellungen
auswahlen. Bitte beachten Sie, dass die Ausstattungselemente nicht im Kaufpreis enthalten sind,
sondern je nach Ihrer individuellen Auswahl nachtraglich separat abgerechnet werden. So behalten
Sie die volle Flexibilitdt — ob solide Standardausfiihrung oder hochwertige Materialien und
Sonderausstattungen. Fir die Bemusterung stehen Ihnen vor Ort verschiedene Muster sowie ein
umfangreicher Ausstattungskatalog zur Verfligung.

Die Einbaukiiche ist ebenfalls nicht im Kaufpreis enthalten. Auf Wunsch kann diese direkt Gber den
Bautrager geplant und bezogen werden. Auch hier erfolgt die Abrechnung separat, um Ihnen eine
ganz auf lhre Wiinsche abgestimmte Klichengestaltung zu ermoglichen.

Beheizt wird das Haus Uber eine moderne Luft-/Wasser-Warmepumpe. Dreifach verglaste Fenster
sowie die hochwertige Bauausflihrung sorgen fir ein energieeffizientes und komfortables
Wohnklima. Ein AuBenstellplatz direkt am Haus ist ebenfalls vorhanden und im Angebot enthalten.

Zusatzlicher Hinweis: Direkt nebenan verkaufen wir ein bauahnliches Nachbarhaus mit 1 Terrasse.

Lage

Diese Immobilie befindet sich in begehrter und ruhiger Naturlage direkt am Flussufer in
Georgensgmiind. Das Wohnen unmittelbar am Wasser eroffnet ein exklusives Lebensgefihl: Der
naturnahe Blick ins Griine und das sanfte Rauschen des Wassers schaffen eine entspannende
Rickzugsoase direkt vor der eigenen Haustlir. Da das Areal im Bereich eines Wasserschutzgebiets
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 Geschafte des taglichen
Bedarfs, darunter bekannte Supermarkte wie EDEKA, REWE, ALDI Siid und Netto, befinden sich in
unmittelbarer Nahe. Erganzt wird das Angebot durch Backereien, Metzgereien, Apotheken und eine
sehr gute medizinische Versorgung durch verschiedene Fachéarzte direkt vor Ort.
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Auch das Bildungs- und Betreuungsangebot Iasst keine Wiinsche offen. Fur die jingsten Bewohner
stehen vor Ort verschiedene Kindertagesstatten und Kinderkrippen bereit. Die Dr.-Mehler-Schule
deckt die Grund- und Mittelschulbildung direkt in Georgensgmiind ab. Weiterflihrende Schulformen
wie Realschulen und Gymnasien befinden sich in den nahegelegenen Nachbarstadten Roth und
Schwabach und sind sowohl mit dem Schulbus als auch mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln schnell
und sicher zu erreichen.

Ein besonderer Pluspunkt dieser Lage ist die erstklassige Verkehrsanbindung. 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 Nirnberg in gut 25 Minuten bequem erreichbar. Pendler und Vielfahrer profitieren
zudem von der schnellen Anbindung an die BundesstraBe B2, lber die man die Metropolregion
Nurnberg/Flrth/Erlangen mit dem Pkw in etwa 30 bis 35 Minuten zligig erreicht.Die Freizeit- und
Erholungsmoglichkeiten suchen ihresgleichen. Direkt hinter dem Haus, nur einen kurzen Weg tber
den Fluss, befindet sich ein schoner Spielplatz. Zudem laden Spazier- und Radwege entlang des
Wassers zu Aktivitaten ein. Das nahegelegene Frankische Seenland mit dem Rothsee und dem
groBen Brombachsee bietet darliber hinaus hervorragende Mdéglichkeiten zum Segeln, Schwimmen
und Entspannen. Ein aktives Vereinsleben sowie vielseitige Sport- und Kulturangebote vor Ort
runden das attraktive Gesamtpaket dieser Lage ideal ab.

Sonstige Angaben

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 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 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 flinf 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 Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die
darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu tGberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung
oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr 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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Gern schicken
wir lhnen die

Grundrisse
dieser

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

lhre Immobilienspezialisten

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

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

T.: 0911 - 748 999 50

Partner-Shop Niimberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg | nuernberg@von-poll.com | www.von-poll.com/nuernberg
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VP VON POLL

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
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‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

www.von-poll.com/finanzieren
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