VON POLL

Rothenbach an der Pegnitz

Un style de vie a la James Bond - une propriéeté
Impeccablement entretenue sur un grand terrain
avec 7 places de parking en garage

CODE DU BIEN: 25269010
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PRIX D'ACHAT: 740.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 316 m2 « PIECES: 7 + SUPERFICIE DU TERRAIN: 1.050 m2
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CODE DU BIEN: 25269010 - 90552 Rothenbach an der Pegnitz

En un coup d'cell

25269010

ca. 316 m2

a deux versants
7

2

1973

3 x surface libre, 6 x
Garage

740.000 EUR
Maison individuelle

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

2024

Bon état
massif

ca. 223 m?

Terrasse, WC invités,
Piscine, Bloc-cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Diagnostic
Huile énergétique
01.04.2035 135.84 kWh/mz2a
E
Combustible liquide
1973
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‘ 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
nuernberger-land@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 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 S ¢ Eﬁﬁ* i E]
berechnen und die passende b~ f“ -;:-!."
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www.von-poll.com/finanzieren
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Plans d'étage

Exposéplan, nicht maBstiblich
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CABRARRARRE!

www.von-poll.com
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Une premiere impression

Cliquez ici pour la visite virtuelle a 360° : https://tour.ogulo.com/vgvc. Cette propriété bien
entretenue, construite en 1973, offre un espace généreux pour un mode de vie raffiné
avec environ 316 m? de surface habitable et un terrain d'environ 1050 m2. La maison
bénéficie d'une élégante configuration en demi-niveaux, qui optimise le confort de vie
grace a un vaste séjour sur plusieurs niveaux. Le batiment a été régulierement
modernisé jusqu'en 2024 et est en excellent état. La propriété comprend sept pieces,
dont de spacieuses chambres d'enfants a |'étage, revétues de moquette ou de parquet
stratifié. Les couloirs, les salles de bains, la cuisine et le séjour sont dotés d'un carrelage
partiellement rénové. L'escalier est en marbre élégant. Les fenétres en PVC a double
vitrage isolant, partiellement du sol au plafond, sont équipées de stores électriques,
garantissant une excellente luminosité naturelle et une sécurité accrue. Le systeme de
chauffage central au fioul avec cuve enterrée extérieure est principalement congu pour
un chauffage au sol, assurant un confort thermique optimal et une grande efficacité.
Cette propriété comprend deux salles de bains baignées de lumiere naturelle, chacune
équipée d'un lavabo, de toilettes et d'une baignoire ou d'une douche a l'italienne. Deux
toilettes séparées complétent I'ensemble. La cuisine semi-ouverte est dotée d'éléments
intégrés fonctionnels. La piscine intérieure, alimentée par énergie solaire thermique, est
équipée d'un systeme de nage a contre-courant et d'une technologie moderne de
chauffage et de ventilation. Parmi les autres atouts pratiques, citons un coffre-fort mural,
un vide-linge et de nombreux autres équipements. Deux terrasses exposées plein sud et
un patio couvert offrent un espace généreux pour se détendre aux beaux jours. Cing
garages situés a l'entrée de la maison offrent un vaste espace de stationnement. Deux
garages supplémentaires, situés I'un derriére l'autre au sous-sol, assurent une sécurité
accrue pour vos véhicules. Le sous-sol, sous les cing garages, offre un espace de
rangement supplémentaire ou peut étre utilisé a des fins commerciales et comprend une
buanderie et des toilettes. L'ensemble de la propriété a été régulierement rénové entre
1994 et 2024, garantissant ainsi son excellent état. Une visite est fortement
recommandée pour apprécier pleinement le potentiel et 'agencement bien pensé de
cette propriété. Disponible immédiatement. Prenez rendez-vous pour une visite dés
aujourd'hui ! Pour plus de détails et d'informations, veuillez utiliser le formulaire de
contact sur le portail en ligne (n'oubliez pas d'indiquer votre numéro de téléphone) ou
contactez-nous directement par téléphone.
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Détails des commodités

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

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

* Olzentralheizung mit AuRenerdtank und FuRRbodenheizung

* Fliesenbdden in den Dielen, Badern, Kiiche, Wohnbereich, Kellerrdumen, 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 Kiiche mit Einbaukiiche

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

* 2 Sudterrassen und 1 Uberdachter Freisitz

* grof3zigiger Untergeschoss-Bereich

* 5 Garagen vor dem Haus, teilw. beheizt, 2 Garagen hintereinander als "Tiefgarage"
* Garagenunterkellerung als grof3ztigiger Lagerbereich mit Waschraum und WC

* Regelmalige Renovierungen von 1994 bis 2025 gerne auf Anfrage
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Tout sur I'emplacement

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

Die Stadt Réthenbach an der Pegnitz im Landkreis Nirnberger 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 samtliche fiir eine Stadt Ubliche
infrastrukturelle Einrichtungen des taglichen Bedarfs samt weiterfiihrender Schulen.

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

Durch die Stadt verlauft die Staatsstral3e 2241, die zur Stadtmitte Nurnberg
(Hauptbahnhof) fuihrt. Uber die einzige Pegnitzbriicke gelangt man in die
Nachbargemeinde Ruckersdorf, durch das die entlang des rechtsseitigen Pegnitzufers
geflhrte Bundesstral3e 14 verlauft.

Roéthenbach liegt an der Bahnstrecke Nirnberg—Irrenlohe, die Stadt ist mit der S-
Bahnlinie S2, Streckenast NiUrnberg-Hartmannshof, erreichbar. Innerhalb des
Stadtgebiets befinden sich der Bahnhof Rothenbach (Pegnitz) und die zwei Haltepunkte
Rothenbach-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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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.4.2035.

Endenergiebedarf betragt 135.84 kwh/(m2*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 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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Matthias Braunlein

BahnhofstralRe 2, 90518 Altdorf
Tel.: +49 9187 -928301 0
E-Mail: nuernberger-land@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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