VON POLL

Roéthenbach an der Pegnitz

James-Bond-Flair-Living - top instandgehalten
auf groBem Grund mit 7 Garagenstellplatzen

Objektnummer: 25269010

KAUFPREIS: 740.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 316 m2 « ZIMMER: 7 *+ GRUNDSTUCK: 1.050 m?2
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Objektnummer: 25269010 - 90552 Rothenbach an der Pegnitz

Auf einen Blick

25269010 740.000 EUR
ca. 316 m? Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
7 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
2 beurkundeten
1973 Kaufpreises
3 x Freiplatz, 6 x 2024
Garage
Massiv
ca. 223 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Schwimmbad,
Einbauklche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF

o] 135.84 kWh/m?a
E

01.04.2035
1973

Ol
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

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

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

T.: 09187 - 9283 010

Urnberger Land | Bahnhofstral3e 2 | 90518 Altdorf
and@von-poll.com | www.von-poll.com/nuernberger-land

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
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.

www.von-poll.com
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Die Immobilie
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

’ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget A ' [E] 33 ]

berechnen und die passende _ - f‘*‘g _E;f*,
Finanzierungsldsung ermitteln. E&ﬁ 5 =
*ﬁﬁ‘*‘-;i' ;
: EI,%#:E_",.I;_-,,-J i
www.von-poll.com/finanzieren _ ) )|
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Ein erster Eindruck

Hier gelangen Sie zum 360 Grad Rundgang:

https://tour.ogulo.com/vqgvc

Dieses gepflegte Anwesen aus dem Baujahr 1973 bietet mit einer Wohnflache von
ca. 316 m? und einer Grundstlicksflache von ca. 1050 m? reichlich Raum fir
anspruchsvolles Wohnen. Das Haus besticht durch einen ansprechenden "Split-
Level"-Grundriss, der das Wohngefuhl durch eine groBzligige Wohnhalle auf
versetzten Ebenen besonders aufwertet.

Das Gebaude wurde bis 2024 regelmaBig modernisiert und befindet sich in einem
hervorragenden Zustand. Die Immobilie verflgt Gber 7 Zimmer, darunter gerdumige
Kinderzimmer im DG, die mit Teppich bzw. Laminat ausgestattet sind, wahrend die
Dielen, Bader, die Kliche und der Wohnbereich, teilweise mit bereits erneuerten
Fliesenbdden gestaltet sind. Das Treppenhaus erstrahlt in edlem Marmor.

Die 2-fach-isolierverglasten Kunststoff-Fenster sind teils bodentief und mit
elektrischen Rollos versehen, was flr ausgezeichnete Lichtverhaltnisse und
zusiatzliche Sicherheit sorgt. Die Olzentralheizung mit AuBenerdtank ist
Uberwiegend als FuBbodenheizung ausgefuhrt und gewahrleistet eine angenehme
und effiziente Warmeversorgung.

Die Immobilie umfasst zwei Tageslicht-Bader, die jeweils mit Waschbecken, WC
und entweder einer Wanne oder einer bodentiefen Dusche ausgestattet sind.
Zusatzlich gibt es zwei separate WCs. Die halboffene Kiiche ist mit einer
funktionalen Einbaukiliche versehen. Ein Highlight der Ausstattung ist die
Schwimmbhalle mit Solarthermie flr das Beckenwasser sowie eine
Gegenstromanlage und moderne Technik flr Heizung und Belliftung.

Weitere praktische Ausstattungsmerkmale sind ein Wandtresor, ein Wascheabwurf
und zahlreiche Annehmlichkeiten. Filr sonnige Tage bieten zwei Slidterrassen

sowie ein Uberdachter Freisitz Platz zur Entspannung im Freien.




Far GroBzugigkeit auch im Punkto Parken sorgen 5 Garagen im Einfahrtsbereich
zum Haus.

Zwei weitere Garagen sind hintereinander als "Tiefgarage" im Haus angeordnet und
gewabhrleisten zusatzlichen Schutz fur Ihre Fahrzeuge. Der unterkellerte
Garagenbereich der 5 Garagen dient als extra Lagerflache bzw. auch Raum fir
gewerbliche Nutzung und ist mit einem zusatzlichen Waschraum und WC
ausgestattet.

Das gesamte Objekt wurde von 1994 bis einschlieBlich 2024 regelmaBig renoviert,
sodass es in einem duBerst gepflegten Zustand erhalten bleibt. Eine Besichtigung
lohnt sich, um das volle Potenzial und die durchdachte Raumaufteilung dieser

Immobilie zu erleben.

Der Ubergabetermin dieser Immobilie ist kurzfristig mdglich.

Uberzeugen Sie sich bei einem persdnlichen Besichtigungstermin!

Flr weitere Details und ausfihrlichere Informationen nutzen Sie bitte das
Kontaktformular des Onlineportals (bitte unbedingt auch die Telefonnummer

angeben) oder melden sich telefonisch bei uns.
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Ausstattung und Details

* Ansprechender "Split-Level"-Grundriss mit "Wohnhalle"

* 2-fach-isolierverglaste Kunststoff-Fenster, teilw. bodentief mit elektr. Rollos

* Olzentralheizung mit AuBenerdtank und FuBbodenheizung

* Fliesenboden in den Dielen, Badern, Kliche, Wohnbereich, Kellerraumen, teilweise
2024 bereits erneuert, Treppenhaus in Marmor, Kinderzimmer mit Teppich bzw.
Laminat

* Kabel und SAT-TV

* 2 Tageslicht-Bader jeweils mit WB's , WC und Wanne bzw. bodentiefer Dusche

* 2 separate WC's

* halboffene Kliche mit Einbauktiche

* Schwimmbhalle mit Solarthermie Beckenwasser und Gegenstromanlage, sowie
moderner Technik bzgl. Beheizung und Bellftung - zu Wohnraum umfunktionierbar
* Wandtresor, Wascheabwurf, ... uvm.

* 2 Sudterrassen und 1 Uberdachter Freisitz

* groBzlgiger Untergeschoss-Bereich

* 5 Garagen vor dem Haus, teilw. beheizt, 2 Garagen hintereinander als
"Tiefgarage"

* Garagenunterkellerung als groBzlgiger Lagerbereich mit Waschraum und WC

* RegelmaBige Renovierungen von 1994 bis 2025 gerne auf Anfrage
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Alles zum Standort

Das Anwesen befindet sich in zentraler R6thenbach-Wohnlage in gut situierter

Nachbarschaft.

Die Stadt Rothenbach an der Pegnitz im Landkreis Nlrnberger Land besteht aus 7
Gemeindeteilen und ist von der Stadt Lauf an der Pegnitz nur 4 km entfernt.
Gesamt hat Réthenbach ca. 12.600 Einwohner und somit samtliche fur eine Stadt
Ubliche infrastrukturelle Einrichtungen des taglichen Bedarfs samt weiterfihrender

Schulen.

Rothenbach selbst hat in geringer Entfernung Anschluss an die Autobahnen A3 (AS
Nirnberg-Mdgeldorf), A9, (AS Lauf-Sid), sowie A6 (AS Altdorf bei
Nurnberg/Leinburg).

Durch die Stadt verlauft die StaatsstraBe 2241, die zur Stadtmitte NUrnberg
(Hauptbahnhof) fiihrt. Uber die einzige Pegnitzbriicke gelangt man in die
Nachbargemeinde Riickersdorf, durch das die entlang des rechtsseitigen

Pegnitzufers geflhrte BundesstraBe 14 verlauft.

Roéthenbach liegt an der Bahnstrecke Nurnberg-Irrenlohe, die Stadt ist mit der S-
Bahnlinie S2, Streckenast NlUrnberg-Hartmannshof, erreichbar. Innerhalb des
Stadtgebiets befinden sich der Bahnhof Réthenbach (Pegnitz) und die zwei
Haltepunkte Réthenbach-Steinberg und Réthenbach-Seespitze.

Die nahegelegenen Pegnitzauen, sowie auch Wiesen und Walder laden zum
Joggen, Radfahren und Spazierengehen ein. Der nachste Kinderspielplatz ist auch

nur 2 Gehminuten vom Haus entfernt.




Kurzum: Tolle Wohn- und Geschaftslage inmitten hervorragender Infrastruktur in

der Nurnberger Metropolregion.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.4.2035.

Endenergiebedarf betragt 135.84 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1973.

Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, 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 natlirliche 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 fur 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
Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrttimer,

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Matthias Braunlein

BahnhofstraBe 2, 90518 Altdorf
Tel.: +49 9187 -9283 010

E-Mail: nuernberger-land@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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