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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

91207 Lauf an der Pegnitz

Naturidylle trifft Premium-Komfort: Inhr Familiendomizil in
bester Feldrandlage

900.000 €

Kaufpreis

204 m? 613 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

6,5

Zimmer

‘ VON POLL

lhr Ansprechpartner

VON POLL IMMOBILIEN Niirnberg /
GRIMMobilien GmbH

Carmen Cantzler

Tel.: 004991174899955
carmen.cantzler@von-poll.com

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 204 m? Kaufpreis 900.000 €

Grundstiicksflache 613 m? Aussen-Courtage Kauferprovision

Zimmer 6,5

Schlafzimmer 4 Energieausweis

Badezimmer 2 Art Bedarf

Terrassen 1 glltig bis 23.06.2036

Stellplatze 6 Baujahr (Haus) 2013
Primar-Energietrager UMWELTWAER

Zustand Wertklasse A+

Baujahr 2013 Gebaudeart Wohngebdude

Verkaufstatus offen Endenergiebedarf 26.00

Zustand neuwertig
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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Gehoben Einbaukiche
Kamin v
klimatisiert v Bodenbelag
Sauna N Fliesen
Parkett
Heizungsart
Befeuerung

Zentralheizung v
Luft-Warmepumpe

unterkellert

unterkellert ja Dachform
Satteldach

Bauweise

Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

- Modernes Einfamilienhaus (Baujahr 2013) mit ca. 204 m? Wohnflache und 6,5 Zimmern
- Ca. 613 m2 Grundsttick in ruhiger Ortsrandlage mit hoher Privatsphare

- Direkt angrenzende Felder mit unverbaubarem Blick ins Griine

- GroBzigige Terrasse und gepflegter Garten

- Offener, lichtdurchfluteter Wohn-, Ess- und Kiichenbereich mit Kamin

- Moderne Einbaukiche mit direktem Terrassenzugang

- Flexibles Zimmer im Erdgeschoss (ideal flir Homeoffice oder Gaste)

- Modernes Erdgeschoss-Bad mit bodengleicher Dusche

- 3 geraumige Schlafzimmer als privater Rickzugsbereich im Obergeschoss

- Hochwertiges Tageslichtbad mit Wanne und separater Dusche im Obergeschoss
- Vielseitig nutzbarer Dachboden mit reichlich Stauraum

- Exklusiver Wellnessbereich im Keller mit eigener Sauna

- Praktischer Hauswirtschaftsraum und zusatzliche Kellerrdume

- Energieeffiziente Luft-/Wasser-Warmepumpe und dreifach verglaste Fenster
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- Integrierte Klimaanlage fur optimalen Wohnkomfort

- 2 Garagen und zusatzliche 4 Pkw-AuBenstellplatze direkt auf dem Grundstiick
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Beschreibung

Dieses im Jahr 2013 errichtete Einfamilienhaus verbindet modernes Wohnen mit einer hochwertigen
Ausstattung und einem durchdachten Grundriss. Auf einer Wohnflache von ca. 204 m? verteilen sich
insgesamt 6,5 Zimmer, die ein groBzlgiges Raumangebot fir Familien oder Paare mit gehobenem
Platzbedarf bieten. Das ca. 613 m? groBe Grundstilick Uberzeugt insbesondere durch seine ruhige
Lage am Ortsrand. Direkt hinter dem Haus schlieBen weitldufige Felder an, wodurch sich ein
unverbaubarer Blick ins Griine und ein auBergewdhnlich hohes MaB an Privatsphare ergeben. Die
groBziigige Terrasse ladt dazu ein, die ruhige Umgebung und die freie Aussicht in entspannter
Atmosphare zu genieBen.

Bereits beim Betreten des Hauses vermittelt die groBzligige Diele einen einladenden ersten
Eindruck. Das Erdgeschoss bildet den Lebensmittelpunkt der Immobilie und Gberzeugt mit einem
offen gestalteten Wohn-, Ess- und Kiichenbereich. GroBe Fensterflachen sorgen fur
lichtdurchflutete Raume und schaffen eine angenehme Verbindung zwischen Innen- und
AuBenbereich. Der Wohnbereich wird durch einen Kamin erganzt, der besonders in den klhleren
Monaten fir eine behagliche Atmosphéare sorgt. Die moderne Einbaukiche fligt sich harmonisch in
das offene Wohnkonzept ein und bietet ausreichend Platz fiir gemeinsames Kochen und gesellige
Abende. Von hier aus gelangen Sie direkt auf die sonnige Terrasse und in den gepflegten Garten mit
Blick Uber die angrenzenden Felder. Ein weiteres Zimmer auf dieser Ebene eignet sich ideal als
Gastezimmer, Homeoffice oder Schlafzimmer. Komplettiert wird das Erdgeschoss durch ein modern
ausgestattetes Badezimmer mit bodengleicher Dusche, Waschtisch und WC, einen praktischen
Abstellraum.

Uber das Treppenhaus erreichen Sie das Obergeschoss, das als privater Riickzugsbereich der
Familie konzipiert wurde. Hier stehen 3 groBzlgig geschnittene Schlafzimmer zur Verfligung, die
sich flexibel als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer nutzen lassen. Das hochwertig ausgestattete
Tageslichtbad bietet sowohl eine Badewanne als auch eine separate Dusche sowie einen
groBziigigen Waschtisch und ein WC. Die geschmackvolle Gestaltung und die hochwertige
Ausstattung schaffen eine angenehme Wohlfiihlatmosphare.

Das Dachgeschoss ist Giber das Treppenhaus erreichbar und bietet einen groBzigigen, ausgebauten
Dachboden mit viel Stauraum sowie vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten. Ob als Schlafzimmer,
Lagerflache oder Hobbybereich - hier steht zusatzliche Nutzflache zur Verfligung.

Auch das Untergeschoss uberzeugt durch seine extra hohen Decken und mit einem durchdachten
Raumangebot. Neben einem Hauswirtschafts- und Waschraum mit 2 Warmwasserspeichern sowie
mehreren Kellerrdumen befindet sich hier ein eigener Wellnessbereich mit Sauna. Dieser Bereich
bietet ideale Voraussetzungen, um Erholung und sportliche Aktivitdten bequem in den eigenen vier
Wanden zu genieBen. Ein weiterer Kellerraum kann flexibel als Hobby-, Lager- oder Gastebereich
genutzt werden.

Die hochwertige Ausstattung des Hauses unterstreicht den modernen Charakter der Immobilie.
Neben einer energieeffizienten Luft-/Wasser-Warmepumpe mit Zentralheizung verfiigt die Immobilie
Uber dreifach verglaste Fenster, hochwertige Parkettbdden, eine Klimaanlage sowie einen Kamin,
der fir eine angenehme Wohnatmosphare sorgt.

Der Wohnkomfort wird durch eine flachendeckende Klimatisierung des Hauses sowie durchgangig
verbaute, Premium-Fliegengitter perfekt abgerundet.

Abgerundet wird das Angebot durch 2 Garagen, die neben groBziigigen Stellflachen auch Uber einen
Starkstromanschluss sowie einen moglichen Anschluss flr einen Notstromversorgung verfligen;
unter der linken Garage ist zudem eine Zisterne verbaut. Das Angebot bietet dadurch vielseitige
Nutzungsmaoglichkeiten. Zusatzlich stehen auf dem Grundstiick 4 AuBenstellplatze zur Verfligung.
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Lage

Diese familienfreundliche Immobilie befindet sich in einer wunderbar ruhigen Randlage eines griinen
Laufer Ortsteils und besticht durch ein ganz besonderes Geflihl von Freiheit: Ein direkt an das
Grundstick angrenzendes Feld im riickwartigen Bereich erdffnet einen weiten Blick ins Griine und
sorgt fur eine herrlich private und idyllische Atmosphare.

Besonders fur Familien wird hier ein entspannter und naturnaher Alltag groBgeschrieben, da sich alle
wichtigen Einrichtungen im nahen Umkreis befinden. Der 6rtliche Kindergarten und die Grundschule
liegen nur wenige Gehminuten entfernt und sind Uber ruhige NebenstraBen sicher erreichbar. Die
weiterfiihrenden Schulen (wie Mittelschule, Realschule und Gymnasium) befinden sich im nur rund
zwei bis drei Kilometer entfernten Stadtzentrum von Lauf und sind ideal mit dem Fahrrad oder dem
Schulbus erreichbar.

Auch die Nahversorgung ist perfekt geregelt: GroBere Supermarkte, Discounter und Fachgeschafte
fur den Wocheneinkauf liegen nur wenige Fahrminuten entfernt in den angrenzenden
Gewerbegebieten und im Zentrum. Zudem bietet der Ortsteil selbst wunderbare Annehmlichkeiten
fur den taglichen Bedarf und Genuss direkt vor Ort: Frische Backwaren von der drtlichen Backerei,
regionale Produkte vom eigenen Bio-Gemusebauern sowie eine gemdutliche Gaststatte bereichern
das Dorfleben spirbar. Die medizinische Versorgung ist durch Allgemeinmediziner im direkten
Umfeld sowie das dichte Netz an Facharzten, Apotheken und das Krankenhaus im nahen Laufer
Zentrum optimal abgedeckt.

Fir die Freizeitgestaltung liegt das Abenteuer sprichwortlich vor der Haustlr. Das angrenzende Feld
und die nahen Wald- und Wiesenwege laden direkt am Haus zu Spaziergdngen und Fahrradtouren
ein. Ein schon gestalteter Kinderspielplatz befindet sich zudem in der direkten Nachbarschaft.

Die Anbindung an die o6ffentlichen Verkehrsmittel ist ideal geldst: Eine Bushaltestelle des ortlichen
Nahverkehrs ist nur wenige Schritte vom Haus entfernt. Von dort oder Uber die nahegelegene S-
Bahn-Station (Lauf-West oder Lauf links der Pegnitz, je nach Fahrtrichtung) gelangt man in
kirzester Zeit und ohne Umsteigen direkt in die NUrnberger Innenstadt. Ein perfektes Zuhause, das
die absolute Ruhe im Griinen mit den Vorziigen einer perfekt erreichbaren Stadt verbindet.

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 tberprufen, 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 finf 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 Irrtlimer, Zwischenverkauf- und Vermietung
oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:
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Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flir 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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