Rottenbach

El lujo se encuentra con la naturaleza

NUmero de propiedad: 25125102
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PRECIO DE COMPRA: 1.260.000 EUR - SUPERFICIE HABITABLE: ca. 217 m2 « HABITACIONES: 7 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1.200 m?
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De un vistazo

25125102 1.260.000 EUR
Casa unifamiliar
ca. 217 m? Kauferprovision
Techo a dos aguas betragt 3,57 % (inkl.
B MwSt.) des
beurkundeten
5 Kaufpreises
2 2022
1998
€COMmMo nuevo
2 x Garaje
Solido

Terraza, WC para
invitados, Sauna,
Chimenea, Jardin /
uso compartido,
Cocina empotrada,
Balcén
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Datos energéeticos

Calefaccion por suelo Certificado de
radiante consumo
Aceite 88.00 kWh/m2a
26.11.2035

C
Aceite 1998
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La propiedad

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
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La propiedad

VON POLL

Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

» Was ist lhre Immobilie wert?

» Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

+ Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

wiww.von-poll.com

e

lhre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 09131 -8289000

Selbststandiger Shop Erlangen | Werner-von-Siemens-Strale 1d | 91052 Erlangen

erlangen@von-poll.com | www.von-poll.com/erlangen
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Una primera impresion

Hay casas, y luego hay lugares a los que entras y sientes de inmediato: aqui comienza
un nuevo capitulo. Esta exclusiva villa, disefiada por un arquitecto, combina arquitectura
moderna, materiales de alta calidad y una atmésfera de paz y seguridad. No es solo un
lugar para vivir, es un lugar para llegar, sentirse como en casa Yy disfrutar de la vida. La
amplitud se percibe al entrar: una generosa altura de techo de 2,5 metros, elegantes
baldosas de granito y un calido y brillante suelo de parqué de arce canadiense le
confieren una elegancia natural. La estructura del techo abierto crea una sensacién de
amplitud y una comoda sensacion de espacio, ideal para disfrutar de los momentos mas
preciados de la vida. En el corazén de la casa se encuentra el espacioso salén con
chimenea, un lugar donde la familia y los amigos adoran reunirse. La cocina equipada
con electrodomésticos de alta gama y una despensa contigua satisface todas las
necesidades e invita a disfrutar de veladas culinarias. Confort en su maxima expresion.
La calefaccion por suelo radiante en la planta baja distribuye un agradable calor por toda
la casa, complementada con radiadores adicionales. La moderna caldera de
condensacion Buderus, con un deposito de gasoleo de 7500 litros, se instald hace tres
afos y se puede actualizar facilmente a un sistema de calefaccién hibrido con bomba de
calor, eficiente y con garantia de futuro. En la planta baja hay un lavadero. Un
desconector de aguas residuales y la posibilidad de instalar un generador de emergencia
ofrecen mayor seguridad. La casa prioriza la proteccion y el confort: ventanas y puertas
con cristal antirrobo y sistemas de cierre multipunto, asi como tragaluces con rejas.
También se incluyen persianas eléctricas con sensores solares en la planta baja,
iluminacién exterior con detectores de movimiento y puertas de garaje eléctricas. La
propiedad cuenta con discretas medidas de seguridad. El bafio principal cuenta con
sauna, dos lavabos con espacio de almacenamiento (lavabo doble) y una bafiera,
ideales para relajarse en estado puro. La zona exterior también cuenta con un hermoso
jardin: una espaciosa terraza orientada al sur con toldo eléctrico y suelo de granito invita
a relajarse. También hay una segunda terraza orientada al oeste. El jardin, bien cuidado,
cuenta con un sistema de riego automético Gardena, un bancal elevado y una caseta. El
balcén es un refugio con vistas, un deleite en cualquier época del afio. Una terraza
adicional captura el sol del atardecer y cuenta con un toldo.
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Detalles de los servicios

- TOV- Zertifiziert

- 2,50 m Raumhohe

- Heizung ausbaubar zur Hybridheizung mit Warmepumpe

- Elektrische Rollladen mit Sonnensensoren EG

- Porotonziegel 36 cm

- Aufdach Isolierung 16 cm Styropor

- Das Gebaude verfligt Uber verschiedene SicherheitsmaRnahmen, die die
Einbruchssicherheit erhéhen und den Zutritt kontrollieren. Dazu gehdren robuste
Bauelemente, einschlieflich fenster- und Turensicherungen.

- Offene Dachkonstruktion

- unaufféallige Sicherheitseinrichtungen

- Aussenstrahler mit Bewegungsmelder

- FuBbodenheizung im Ergeschoss und zusatzlichem Heizkoérper im Wohnzimmer
- Granitfliesen

- Unter Putz Deckenstrahler in Kiiche und Flur

- Offene Treppe mit kanadischem Ahorn

- Stab Parkett kanadischer Ahorn

- Keramikfliesen

- Kaminofen

- Einbaukiche mit Marken Elekto Geréaten

- WC und Wachbecken Designer Philip Stark EG

- Terrassen mit Markisen und Granitplatten

- Dachfenster mit Sonnenrolloverglasung

- 2 Einzelwaschbecken mit Unterbauschrank

- Sauna

- Badewanne und Dusche

- Brennwert Buderus Olheizung neu

- Oltank 7500 |

- Vorbereitung fir ein Notstromaggregat

- Abwasser Rickstauventil

- Elektrische Garagen Torantriebe

- Gartenhaus

- Hochbeet

- Automatische Gardena Beregnungsanlage

- Im Keller befindet sich ein Raum ohne Heizung der als Weinkeller benutzt werden kann
- Glasfaseranschluss bis 31.7.26 geplant
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Todo sobre la ubicacion

Lage: Rottenbach liegt in der ruhigen, landlichen Umgebung mit nahegelegenen
Griinzonen. Der Ort bietet eine zentrale, aber idyllische Lage zwischen Natur und
Erholungsgebieten.

Verkehrsanbindung: Gute Erreichbarkeit Uber Giberregionale Stral3enverbindungen;
regelmafige Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr (Bus) in umliegende Stadte.
Autobahnnéhe ist gegeben, wodurch Schnellverbindungen zu groReren Ballungszentren
maoglich sind.

Nahverkehr: Buslinien verbinden wichtige Umsteigepunkte in der Region; Schule
vorhanden. Vielfaltige Einkaufsméglichkeiten und medizinische Einrichtungen sind im Ort
erreichbar.

Vorteile der Lage: Ruhelage mit schneller Anbindung an gré3ere Stadte, gute
Infrastruktur in der Umgebung, attraktive Freizeit- und Naturmdoglichkeiten in Reichweite.
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Otros datos

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 26.11.2035.
Endenergieverbrauch betragt 88.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1998.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 fiinf 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 tbernehmen 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 Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Matthias Gebhardt

Werner-von-Siemens-Stral3e 1d, 91052 Erlangen
Tel.: +49 9131 -8289 00 0
E-Mail: erlangen@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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