\/P VON POLL

REAL ESTATE

Roéthenbach an der Pegnitz

Vivienda con estilo James Bond, impecablemente
mantenida en una gran parcela con 7 plazas de
aparcamiento en gar aje.

Numero de propiedad: 25269010

PRECIO DE COMPRA: 740.000 EUR « SUPERFICIE HABITABLE: ca. 316 m? « HABITACIONES: 7
SUPERFICIE DEL TERRENO: 1.050 m?
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De un vistazo

25269010

ca. 316 m2

Techo ados aguas
7

2

1973

3x Plazade
apar camiento
exterior, 6 x Garaje

740.000 EUR
Casa unifamiliar

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2024

cuidado

Sdlido

ca. 223 m2
Terraza, WC para

invitados, Piscina,
Cocina empotrada
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Datos ener géticos

Calefaccion por suelo Certificado ener gético
radiante
Aceite 135.84 kWh/m?2a
01.04.2035

E
Aceite 1973
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

‘ VON POLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Gern informieren wir Sie personlich Giber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

T.: 09187 -92 83010

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre 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.

www.von-poll.com
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‘ VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

‘ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget v ' E]uu q;um

berechnen und die passende R
Finanzierungslésung ermitteln. /
. ﬁ!:' =
- Eﬂ.--l’ -
www.von-poll.com/finanzieren _ ) ) |
‘g;,—
B {5~ 2 S TR
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Planos de planta

Exposéplan, nicht maBstiblich
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CABRARRARRE!
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Una primeraimpresion

Haga clic aqui para ver €l recorrido virtual de 360 grados. https://tour.ogulo.com/vgvc Esta
propiedad, construida en 1973y en perfecto estado de conservacion, ofrece un amplio
espacio para una vida sofisticada con aproximadamente 316 m2 de superficie habitabley una
par cela de aproximadamente 1050 m2. L a casa cuenta con una atractiva distribucién en dos
niveles, que mejora la experiencia de vida con un amplio saléon en niveles escalonados. El
edificio se moder niz6 periddicamente hasta 2024 y se encuentra en excelentes condiciones. La
propiedad cuenta con siete habitaciones, incluyendo amplios dormitoriosinfantilesen la
planta superior, con suelos de moqueta o laminados. L os pasillos, bafos, cocina'y salon
cuentan con suelos de baldosas par cialmente renovados. L a escaler a esta acabada en

elegante marmal. L as ventanas de PVC con doble acristalamiento y aislamiento son
parcialmente de suelo atecho y estan equipadas con persianas eléctricas, 1o que gar antiza
una excelente luz natural y mayor seguridad. El sistema de calefaccion central de gasdleo con
un depdsito subterraneo exter no esta disefiado principalmente como suelo radiante, lo que
garantiza un suministro de calor comodo y eficiente. La propiedad cuenta con dos bafios con
luz natural, cada uno equipado con lavabo, inodor oy bafiera o ducha a ras de suelo.
También hay dos aseos independientes. L a cocina semiabierta esta equipada con muebles
empotrados funcionales. Un punto destacado de la propiedad esla piscina cubierta con
energia solar térmica para el agua dela piscina, un sistema de contracorrientey tecnologia
moder na de calefaccion y ventilacion. Otras car acteristicas practicas incluyen una caja
fuerte de pared, un conducto para laropa suciay muchas otras comodidades. Dos terrazas
orientadasal sur y un patio cubierto ofrecen amplio espacio pararelajarseal airelibreen los
dias soleados. Cinco gar ajes a la entrada de la casa ofrecen un amplio espacio de

apar camiento. Dos gar aj es adicionales se encuentran uno detrasdel otro en el garaje
subterraneo, lo que ofrece mayor seguridad para sus vehiculos. El stano, debajo de los cinco
garajes, sirve como espacio de almacenamiento adicional o podria utilizar se para fines

comer ciales eincluye un lavaderoy un aseo. Toda la propiedad fue renovada periodicamente
entre 1994 y 2024, |o que gar antiza su excelente estado. Se recomienda visitarla para
apreciar plenamente el potencial y la excelente distribucion de esta propiedad. La propiedad
esta disponible para ocupacion inmediata. jPrograme una visita per sonal hoy mismo! Para
mas detalles e informacion, utilice el formulario de contacto del portal en linea (incluya su
numer o de teléfono) o contactenos directamente por teléfono.
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Detalles de los servicios

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

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

* Olzentralheizung mit AuRenerdtank und FuRbodenheizung

* Fliesenbtden in den Dielen, Badern, Kiche, Wohnbereich, Kellerraumen, teilweise
2024 bereitserneuert, Treppenhausin Marmor, Kinderzimmer mit Teppich bzw. Laminat
* Kabel und SAT-TV

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

* 2 separate WC's

* halboffene K tiche mit Einbauktiche

* Schwimmbhalle mit Solarther mie Beckenwasser und Gegenstr omanlage, sowie moder ner
Technik bzgl. Beheizung und Belliftung - zu Wohnraum umfunktionier bar

* Wandtresor, Wascheabwurf, ... uvm.

* 2 Sidterrassen und 1 Giberdachter Freisitz

* grof3zugiger Unter geschoss-Bereich

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

* Garagenunterkellerung als grofR3ziigiger L ager bereich mit Waschraum und WC

* RegelmaRige Renovierungen von 1994 bis 2025 ger ne auf Anfrage
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Todo sobrela ubicacion

Das Anwesen befindet sich in zentraler R6thenbach-Wohnlagein gut situierter
Nachbar schaft.

Die Stadt Réthenbach an der Pegnitzim Landkreis Nurnberger Land besteht aus 7
Gemeindeteilen und ist von der Stadt Lauf an der Pegnitz nur 4 km entfernt. Gesamt hat
Roéthenbach ca. 12.600 Einwohner und somit sdmtliche fur eine Stadt Ubliche
infrastrukturelle Einrichtungen des taglichen Bedarfs samt weiter fihrender Schulen.

Roéthenbach selbst hat in geringer Entfernung Anschluss an die Autobahnen A3 (AS
NUrnberg-M 6geldorf), A9, (AS Lauf-Siid), sowie A6 (AS Altdorf bei NUrnberg/L einburg).

Durch die Stadt verlauft die Staatsstraf3e 2241, die zur Stadtmitte Nurnberg (Hauptbahnhof)
fuhrt. Uber die einzige Pegnitzbr licke gelangt man in die Nachbar gemeinde Riicker sdorf,
durch das die entlang des rechtsseitigen Pegnitzufer s gefiihrte Bundesstr al3e 14 ver |auft.

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

Die nahegelegenen Pegnitzauen, sowie auch Wiesen und Walder laden zum Joggen,
Radfahren und Spazierengehen ein. Der nachste Kinder spielplatz ist auch nur 2
Gehminuten vom Haus entfernt.

Kurzum: Tolle Wohn- und Geschéftslage inmitten hervorragender Infrastruktur in der
NUrnberger Metropolregion.
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Otros datos

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.4.2035.

Endenergiebedarf betragt 135.84 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1973.
Die Energieeffizienzklasseist E.

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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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Matthias Braunlein

Bahnhofstraf3e 2, 90518 Altdor f
Tel.: +499187-9283010
E-Mail: nuernberger-land@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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