VON POLL

Roth

Your home of the future! Family, business &
relaxation under oneroof in top-quality construction!
Multi-generational living also possible.

Property ID: 25431020

[ ]

PURCHASE PRICE: 799.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 290 m2 ¢« ROOMS: 6 + LAND AREA: 679 m?
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At a glance

25431020
ca. 290 m2
Gabled roof
6

2

2011

799.000 EUR

Single-family house/
Detached house

Kauferprovision
betragt 3,00 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Like new
Solid

ca. 172 m2

Terrace, Guest WC,
Sauna, Fireplace,
Built-in kitchen
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Energy Data

Underfloor heating Energy demand
Geothermal energy certificate
19.11.2034 38.26 kWh/m2a
Electric A

2011
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The property

’ 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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A first impression

Take alook around! The 360-degree virtual tour of the house and office makesit possible!
Thishouseismorethan just four walls—it's a place where memories are made, wherelife
feelslike home! Welcometo your new home —a lovingly designed detached house built in
2011, offering approximately 178 mz2 of living space spread over threefloors, providing room
for comfort, joy, and personal growth. You'll feel the special atmosphere as soon asyou
enter: Theground floor welcomes you with an open, light-filled living concept that
harmoniously combines cooking, dining, and socializing. The modern kitchen invitesyou to
cook together, the dining room features a fireplace, while the adjoining living ar ea, with its
conservatory-like ambiance, encourages relaxation and well-being. L ar ge windows open onto
the terrace and garden —your green paradiseright outside the door. An additional room
offersflexibility —whether asa guest room, office, or retreat. An elegant bathroom with a
shower and a separ ate guest toilet complete the ground floor. The upper floor offersthree
spacious bedrooms — havens of peace and tranquility —aswell as a stylish, modern master
bathroom with high-quality fixtures. And if you'relooking for even more spaceto realize
your ideas, the converted atticisready to unleash your interior design dreams. In the
basement, your own personal wellness area awaits. the sauna offer s hours of relaxation after
along day —aplacejust for you to let go and recharge. Thiswellnessretreat also featuresa
shower and ample spaceto relax. Adjacent to the detached houseis a separate building (built
in 2000) with approximately 87 m2 of usable space, which can beflexibly used as an office or
living space. It comprisestwo rooms, areception area with a kitchen, and a garage with
three parking spaces and a workshop. The office building is connected to the detached house
via a passageway on the upper floor, expanding the possibilities and offering even greater
flexibility. Everythingisin place herefor multi-generational living! This combination of a
high-quality residential building and flexibly usable commercial spaceisideal for buyers
who value quality, comfort, and ver satile usage options. A particular highlight of the
property isits sustainable ener gy supply via a modern geother mal heating system. With its
excellent energy efficiency rating of A, it not only ensures a pleasant indoor climate year -
round but also boasts low operating costs. Thisform of ener gy generation isparticularly
environmentally friendly and makes living not only comfortable but also future-proof and

I esour ce-conser ving.
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Details of amenities

Grunddaten:

Grundstucksflache: 679 m?2

Wohnflache Einfamilienhaus: ca. 205 m?

Nutzflache Einfamilienhaus: ca. 95

Gewer beflache: ca. 87 m?

Nutzflache Gewer beflache: ca. 75m?

Zimmeranzahl Einfamilienhaus: 5

Zimmeranzahl Blrogebaude: 2

Baujahr Einfamilienhaus: 2011, Bezugsjahr 2015

Baujahr Burogebaude: 2000

Bauweise und Materialien:

AulRRenwande: Poroton-Ziegel (36,5 cm, HLZ) mit 2-lagiger Kalk-Zementputzfassade,
Por phyr

Innenwande: Kalk-Zementputz.

Dach: Doppeldeckung mit Walther Ton-Ziegeln, Faser-Dammplatten (60 mm) und
Sparrenisolierung (Isover/Alu 180 mm).

Dachkonstruktion: Schichtholz-L eim, Aufdachddmmung (180 mm), Edelstahl-K naggen, Cu
Dachfirste

Dachfenster: Velux Kippfenster, isolier verglast

Fenster: Kunststoff, 2-fach isolierverglast, Feuerwider standsklasse F60

Spitzboden: WPL verkleidet mit Trockenbau-Gipsplatten, Boden ausgel egt.

Heizung und Ener gieeffizienz:

Heizungssystem: Sole-Wasser -War mepumpe (Er dwarme) mit 19 kW Nennwéar mleistung
und geschlossenem Sole-K reislaufsystem, 80 m Tiefe, hydraulische Zementauskleidung
Tiefenbohrungen

Heizleistung: Effizienz ca. 90 W/m.

War mwasser speicher: 1000-Liter-Hygiene-Speicher mit Edelstahl-War metauscher und
zentraler Erwéarmung, zeitgesteuerte Heizspirale fur Brauchwar mwasser mit Zirkulation
FulRbodenheizung: In allen Etagen, mit Anhydrid Estrich und Thermostaten zur
individuellen Raumsteuer ung.

Innenausstattung:

Bodenbelége: Hochwertiges, massives Eiches Parkett in Raumlange in den Wohnraumen.
Kamin: Plewa-Holzkamin mit L uftklappen-System.

Bodenaufbau: Styroporisolierung mit Anhydrit-Estrich, Roljet-Isolierung /
FuBbodenheizung

Eiche-Vollholztiren - Breite Im

Wellnessbereich im Keller: Sauna, Solarium, Dusche.




Klimaanlage: In der Kiicheund in Schlafzimmer installiert.
Klche: Hochwertige, offene Markenkiiche mit moder nsten Ger aten.
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All about the location

Diese Immobilie befindet sich in Eckersmiihlen, einem idyllischen Ortsteil im Landkreis
Roth, und bietet alles, was man sich von einer landlichen Wohnlage erwartet: malerische

L andschaften, naturnahe Erholung und gleichzeitig eine gute Anbindung an die Stadt. Die
B2 und die Autobahn A9 ermdglichen eine schnelle Erreichbarkeit von Nurnbergin etwa 30
Minuten, wahrend der Bahnhof in Roth regelmaldige Zugverbindungen in die

M etropolregion bietet.

Umgeben von den wunder schonen L andschaften des Frankischen Seenlands und in direkter
N&ahe zum Naherholungsgebiet Rothsee, kénnen Sie hier zahlreiche Freizeitaktivitaten wie
Wandern, Radfahren und Wasser sport genief3en. Fiir Naturliebhaber bietet der Natur park
Altmuhltal zusatzliche Erholungsmaéglichkeiten.

Eckersmuihlen Uberzeugt mit einer familienfreundlichen Infrastruktur: Kindergarten,
Schulen sowie Geschéfte destaglichen Bedarfs sind gut erreichbar. Die nahegelene Stadte
Roth und Hilpoltstein bieten zusatzlich ein umfangreiches Angebot an Einzelhandel,
Restaurants und kulturellen Veranstaltungen.

Dank der hervorragenden Lage zwischen Natur und stadtischer Anbindung sowie der
stabilen wirtschaftlichen Entwicklung der Region ist diese Immobilie nicht nur fir Familien,
sondern auch fir Pendler und Investoren eine hervorragende Wahl.
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Other information

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.11.2034.

Endenergiebedarf betragt 38.26 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Erdwarme.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2011.
Die Energieeffizienzklasseist A.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Jorg Muskat

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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