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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen
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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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Es gibt Hauser — und es gibt Orte, die man betritt und sofort spurt: Hier beginnt ein neues
Kapitel.

Diese exklusive Architekten- Villa vereint moderne Architektur, hochwertige Materialien
und eine Atmosphare von Ruhe und Geborgenheit. Sie ist nicht nur ein Ort zum Wohnen
— sie ist ein Ort zum Ankommen, Wohlfihlen und Geniel3en.

Schon beim Betreten spiirt man die Grof3zigigkeit: lichte 2,50 m Raumhohe, edle
Granitfliesen und warm schimmerndes Parkett aus kanadischem Ahorn verleihen eine
natirliche Eleganz. Die offene Dachkonstruktion sorgt fir Weite und ein wohliges
Raumgefihl — ideal, um die schonsten Momente des Lebens zu geniel3en.

Im Herzen des Hauses befindet sich der grof3ziigige Wohnbereich mit Kaminofen — ein
Platz, an dem sich Familie und Freunde gerne versammeln. Die Einbaukiiche mit
hochwertigen Markengeraten und angrenzender Speisekammer l&sst keine Wiinsche
offen und ladt zu kulinarischen Abenden ein.

Wohlfiihlkomfort auf héchstem Niveau.

Die FuRBbodenheizung im EG verteilt angenehme Warme im ganzen Haus, unterstitzt
durch zusétzliche Heizkorper.

Die moderne Buderus-Brennwertheizung mit 7.500 I-Oltank wurde vor 3 Jahren
eingebautund kann mihelos zu einer Hybridheizung mit Warmepumpe erweitert werden
— zukunftssicher und effizient.

Ein Hauswirtschaftsraum befindet sich im EG.

Ein Abwasser-Ruckstauventil und die Vorbereitung fir ein Notstromaggregat bieten
zusatzliche Sicherheit.

GrolRen Wert legt das Haus auf Schutz und Komfort:

Fenster und Turen mit einbruchhemmendem Glas und Mehrfachverriegelung ebenso
Lichtschachtfenster mit Gitter.

Elektrische Rollladen mit Sonnensensoren im Erdgeschoss

AulRen- Beleuchtung mit Bewegungsmeldern

Elektrische Garagen Torantriebe

Das Objekt verfugt tber unaufféllige Sicherheitsvorkehrungen.

Das Hauptbad verfligt Gber eine Sauna, zwei Waschbecken mit Unterschrankchen
(Doppelwaschbecken) und eine Badewanne , die pure Entspannung versprechen.




Der Aul3enbereich ist ebenfalls liebevoll gestaltet: Eine grol3zligige Sudterrasse mit
elektrischer Markise und Granitplatten ladt zum Verweilen ein. Zusatzlich gibt es eine
zweite Westterrasse. Der gepflegte Garten Uberzeugt mit einer automatischen Gardena-
Beregnungsanlage, einem Hochbeet und einem Gartenhaus. Der Balkon dient als
Ruckzugsort mit Ausblick — zu jeder Jahreszeit ein Genuss.

Eine zusatzliche Terrasse fangt die Abendsonne ein und verfugt Uber eine Markise.
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- 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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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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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 26.11.2035.
Endenergieverbrauch betragt 77.90 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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Matthias Gebhardt

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

www.von-poll.com
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