Rednitzhembach

Luxustrifft Geborgenheat — Exklusives
Einfamilienhaus mit Pool und Wellnessin
Rednitzhembach

Objektnummer: 25431026

KAUFPREIS: 998.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 238,17 m2 ¢ ZIMMER: 10 + GRUNDSTUCK: 932 m?2
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Auf einen Blick

25431026 998.000 EUR
ca. 238,17 m? Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
10 betragt 2,75 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
2 Kaufpreises
1998 2022
3 x Garage M assiv
ca. 83 mz
GasteWC,

Schwimmbad, Sauna,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Gas 124.40 kWh/m2a
16.03.2033 D

Gas 1998
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’ VON POLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern biete ich eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie mich, ich freue mich darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 09122 - 88 59 168

Partner-Shop Schwabach/Roth | Kappadocia 9 | 91126 Schwabach

schwabach@von-poll.com | www.von-poll.com/schwabach-roth
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’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

£ 4 3 berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget ' E;&;f%;:-mjg
berechnen und die passende : | s -,i?‘t
Finanzierungslosung ermitteln. Hodr o
; s
EEEES
www.von-poll.com/finanzieren . ]

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

« Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie im Zukunft

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert Ihrer Inmobilie aus?

« lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten sie
nach nur 5 Minuten.

www.home.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Willkommen in einem Zuhause, das hochsten Wohnkomfort, stilvolle Architektur und
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten vereint. In begehrter Lage von Rednitzhembach
préasentiert sich dieses aulRer gewohnliche Einfamilienhaus als repr &sentatives
Familiendomizil mit grof3ziigigem Raumangebot und hochwertiger Ausstattung.

Auf rund 238 m? Wohnflache, verteilt auf drei Ebenen, stehen Ihnen insgesamt zehn Zimmer
zur Verfigung. Die durchdachte Grundrissgestaltung bietet ausreichend Platz fiir Familien,
Homeoffice, Gaste oder individuelle Hobbys. Das grof3ziigige Elter nschlafzimmer Uberzeugt

mit einem eleganten Bad en Suite sowie einem separ aten Ankleidebereich und schafft damit

einen privaten Ruckzugsort mit besonderem Komfort.

Ein weiteres Highlight ist die separ ate Gewer beeinheit mit eigenem Eingang. Ob Biro,
Praxis, Atelier oder Studio — hier er 6ffnen sich zahlreiche M dglichkeiten, Wohnen und
Arbeiten ideal miteinander zu verbinden. Derzeit wird dieser Bereich als exklusiver
Weéllnessber eich genutzt.

Bereitsbeim Betreten des Hauses beeindruckt die représentative Eingangsdiele mit ihrer
grof3ziigigen Raumwirkung, stilvollen Leuchtern und einer eleganten Marmortreppe. Von
hier aus gelangen Siein den weitlaufigen Wohn- und Essbereich, der mit seiner offenen
Gestaltung, dem Kamin und dem direkten Zugang zur Terrasse eine einladende Atmosphére
schafft. Grol3ztigige Flugeltiren verbinden den I nnenber eich har monisch mit dem
AulRRenbereich und er6ffnen den Blick in den liebevoll angelegten Garten.

Die moder ne Einbaukliche lasst keine Wiinsche offen. Hochwertige M arkenger éte, eine
funktionale Planung sowie der direkte Zugang zum Garten machen sie zum idealen
Mittelpunkt des Familienlebens.

Im Aul3enbereich erwartet Sie ein weiteres Highlight: Der grof3ziigige Pool sorgt an warmen
Sommertagen fur Erfrischung und Urlaubsgefiihl im eigenen Zuhause. Die weitlaufige
Gartenanlage bietet dariber hinausviel Platz zum Spielen, Entspannen und Genief3en.

Drei Garagen mit Satteldach und zusétzlichem Stauraum er ganzen das attraktive
Gesamtangebot und bieten ausreichend Platz fir Fahrzeuge, Fahrrader und Gartenger ate.

Auch technisch Uber zeugt die Immaobilie auf ganzer Linie. FuRbodenheizung auf allen
Ebenen, moderne Klimatisierung sowie zahlreiche per App steuerbare Funktionen sorgen
fur zeitgemélZen Wohnkomfort und ein Hochstmal? an Ener gieeffizienz und Bequemlichkeit.




Dieses aufRer gewohnliche Einfamilienhaus ver eint grof3ziigiges Wohnen, hochwertige
Ausstattung und flexible Nutzungsmaoglichkeiten zu einem stimmigen Gesamtkonzept. Eine
Immobilie fir Menschen, die Wert auf Qualitat, Komfort und ein besonderes
Wohnambiente legen.

Sie haben Interesse? Wir vereinbaren gerne einen Besichtigungstermin mit I hnen.




Objektnummer: 25431026 - 91126 Rednitzhembach

Ausstattung und Details

Ausstattung & M odernisierungen auf einen Blick

?Massiv gebautes Einfamilienhaus

?Ca. 238 m? Wohnflache auf drei Ebenen

?10 Zimmer mit vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten

?Grol3zigige 3-fach-Gar age mit Spitzboden

?Zusatzlicher Schuppen bzw. Werkstatt

?Grof3e Sonnenterrasse sowie weitere Terrasse mit hochwertigem, rutschfestem und
witterungsbestandigem Outdoor-Belag

?5.000-L iter -Regenwasser zister ne

?Reprasentative Marmortreppe

?Marmor kamin im Wohnbereich

?FulRbodenheizung in Kombination mit Gasheizung

?Elektrische und programmier bare Rollladen

?Exklusive Swar ovski-Kristallleuchter

?Weéllnessber eich mit Sauna und Dampfdusche

?Fest verbauter Tresor

Umfangreiche Modernisierungen in den letzten 5 Jahren
?Dachgeschoss vollstandig ausgebaut

?Sechs neue Dachflachenfenster

?Solar-Rollladen mit Somfy-Steuerung

?Zusétzliche Warme- und Schallddmmung

?Klimaanlage im Dachgeschoss

Fenster, Tiren & Sicherheit

?Neue 3-fach-verglaste Fenster im Obergeschoss (StralRenseite)
?Neue einbruchhemmende Fenster und Tiren (RC2) im Erdgeschoss
?Elektrische Rollladen mit Somfy-App-Steuerung
?Einbruchhemmende Haustir mit Fingerabdruckscanner
?Moderne Alarmanlage

?Video-Sprechanlage mit drei Inneneinheiten und App-Anbindung
Bader & Innenausstattung

?Moder nisierte Duschen im Eltern- und Kinderbad

?Neu gestaltetes Ankleidezimmer

?Neuer Bodenbelag im Wohnzimmer

?Malgefertigte Einbauschranke im Garder obenbereich (verbleiben im Haus)
Hochwertige Einbaukiche

?Moder ne Einbaukliche mit hochwertigen Markenger aten

?Miele Backofen




?Miele Dampfgarer mit Wasseranschluss

?Miele Induktionskochfeld

?Miele Wérmeschublade

?AEG Geschirrspller

?Samsung Smart-K thlschrank

?Elektrisch verstellbare Berbel-Dunstabzugshaube

?Neuer Kiichenboden

Garten & Aulenanlagen

?Dach professionell grau impragniert

?Hochwertiges Juliana-Gewdachshaus

?Angelegte Hochbeete

?Automatische Rain-Bird-Bewasser ungsanlage fiir Rasen, Gewachshaus und Beete
Pool & Smart Home

?Con-Zero-Pooal (ca. 7 x 3,75 m)

?Salzwasser -Hydr olyse-System

?Gegenstromanlage

?Poolbeleuchtung

?App-gesteuerte Pooltechnik

?Folienabdeckung und Winterabdeckung vorhanden

?Elektrisch betriebene Garagen- und Einfahrtstore mit Somfy-App-Steuerung
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Alles zum Standort

Das zum Verkauf stehende Objekt befindet sich in einer ruhigen und gr inen Wohngegend
im Zentrum von Rednitzhembach, einem beliebten Vorort in der Metropolregion Nirnberg.
Die Goldschléger stadt Schwabach ist wenige Kilometer entfernt und mit dem Fahrrad in
wenigen Minuten erreichbar. Die Mikrolage zeichnet sich durch eine Mischung aus
Einfamilienhdausern und kleinen Apartmentgebauden aus.

In unmittelbarer Nahe des Objekts gibt es eine Grund- und Mittelschule sowie mehrere
Kindergarten und Kindertagesstatten, die bequem zu Fuf3 oder mit dem Fahrrad erreichbar
sind. Verschiedene Geschafte und Ver sorgungseinrichtungen destaglichen Bedarfswie

L ebensmittelgeschéfte, Arzte, Apotheken und Frisore sind ebenso fuRlaufig zu erreichen.

Die offentliche Anbindung ist sehr gut ausgebaut. Die Bushaltestelle und der Bahnhof sind
nur wenige Gehminuten entfernt und bietet regelmagige Verbindungen in die umliegenden
Stadte und Dorfer. Unter der Woche fahrt die S-Bahn alle 20 Minuten nach Nurnberg und
Roth, was eine schnelle und unkomplizierte Fahrt in die gr 63eren Stadte der Region
ermoglicht. Der Bahnhof in Schwabach ist etwa 10 Minuten Autofahrt entfernt und bietet
Verbindungen nach Niirnberg, Miinchen und Augsburg.

Die L age des Objekts bietet zudem eine schnelle Anbindung an umliegende Stadte und
Flughéfen. Die Bundesstrafe B2 und Autobahn A6 sind in wenigen Minuten zu erreichen.
Die Stadt Nurnberg, ein wichtiges kulturelles und wirtschaftliches Zentrum in der Region,
ist nur etwa 20 Kilometer entfernt und ist bequem mit dem Auto oder Gffentlichen
Verkehrsmitteln zu erreichen.

I nsgesamt bietet die L age des Objekts eine perfekte Kombination aus Natur, Ruhe und
urbaner Infrastruktur und ist ideal fir Familien, die eine hohe L ebensqualitét schatzen und
dennoch eine gute Anbindung an die umliegende Region wiinschen.
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Weiter e | nformationen

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 ein
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein M akler vertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Téatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGES keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immabilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGES die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Jorg Muskat

Kappadocia 9, 91126 Schwabach
Tel.: +49 9122 - 8859 168
E-Mail: schwabach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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