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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
and@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 lhrer
Immobilie in Zukunft?

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

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

www.von-poll.com
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget A ' [E] 33 ]

berechnen und die passende _ - f‘*‘g _E;f*,
Finanzierungsldsung ermitteln. E&ﬁ 5 =
*ﬁﬁ‘*‘-;i' ;
: EI,%#:E_",.I;_-,,-J i
www.von-poll.com/finanzieren _ ) )|




ApLOpoG akiviToL: 25269010 - 90552 Rothenbach an der Pegnitz

Katoyn

> 1T :
%
I/ Jdddidd )

Exposéplan, nicht maBstiblich




‘ VON POLL




\/p VON POLL

CABRARRARRE!

J dddilddiddl




ApLOpoG akiviToL: 25269010 - 90552 Rothenbach an der Pegnitz
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Kd&vte KALK €86 yLO TNV €KOVLIKN TiEpLynon 360 polpwyv:
https://tour.ogulo.com/vqvc AUuTO To KOGAOSLATNPNEVO OKivVNTO, XTIOMEVO TO 1973,
TIPOOPEPEL APOOVO XWPO VIO EKAETTTUCHEVN blaBiwon pe Tiepinmou 316 T.u.
ETUPAVELOG KABLOTIKOU Kail EYEBOG olkoTEdou Tiepimou 1050 T.|u. To oTtiTL dLabETel
MLt EAKUOTLKN dlappuBLon o€ SUO ETUTIEDT, N OTIOIC EVIOYUEL TNV EUTELPI
SloBiwong Ue eva eupUXWPO OOAOVL O KALLOKWTA eTMESA. TO KTiplo
EKOUYXPOVIOTNKE TOKTIKA PEXPL TO 2024 Kal BpioKeTal o€ &pLoTn Katdotaon. To
OKIVNTO SLOBETEL EMTA SWUATIO, CUMUTEPIAAUBAVOUEVWY EUPUXWPWYV TIOLOLKWV
UTIVOO WHATIWY OTOV TEAEUTAIO OPOYO, TG OTIOIO £XOUV POKETA 1 laminate damedo.
OL 8LadpopoL, Ta UIAVLY, N KOUuZiva KOL TO OOAOVL SLOBETOUV HEPLKWC
OVOKOLVIOMEVO TIACKAKLO 6OTIESOU. H OKAAG €ival ETTEVOUPEVN UE KOUPO UAPUOPO.
Ta SIMAG TCAOULS, HOVWHEVA TIopaBupa PVC gival HEPIKWE aTIO TO SATIESO HEXPL
TNV 0POPN KAl EEOTIAIOUEVA UE NAEKTPLKA OTOPLO, EEACPOAAILOVTOC EEQALPETIKO
(PUOLKO PWC KOL TIPOCBETN AoPAAELD. TO CUOTNUG KEVTPIKAG OEPUAVONG e Kauon
TIETPEAGIOU e EEWTEPLKI UTIOVELD SEEQEVH EXEL OXEDLAOTEL KUPIWE WG
evoodamnedla BEpuavaon, eEao@aAiovTag AVETN KOL OTIOTEAECUOTIKA TIAPOXH
Bepuavong. To akivnTo SLOBETEL SUO PMAVIO E PUOLIKO PWC, TO KOBEVA
€EOTIALOMEVO PE VUTTNPC, TOUGAETO KOL UTTAVIEPD ) KOUTIVG VIOUG. YTIGPXOUV
ETONG 6UO0 EEXWPLOTEG TOUOAETEC. H nuiI-avolyTn Kouliva eival eEOTIALOUEVN PE
AELTOUPYLKG EVTOLXIOMEVA VTOUAGTILO. EVa OTIO T ONUOVTIKOTEPO XAPOKTNPELOTIKA
TOU OKLVATOU €ival N E0WTEPLKA TILOIVA e NALGKE BEPULKT EVEPYELD VIO TO VEPO TNG
Tioivog, Eva cUOTNUO GVTIBETNG PONG KAl cUyXpovn TEXVOAOYia BEpuavong Kol
€EaeplopoU. ANAQ TIPOKTIKG XGPOKTNPELOTIKG TEEPIACUBAVOUV £Va XPNUATOKIBWTLO
ToiXoU, MG Xo&vn MAUVTNPIioU KoL TIOAAEC GAAEG TIOPOXEC. AUO BEPAVTEG UE VOTIO
TIPOCCVOTOALOMO KOL LG OKETIOOTH BEPAVTO TIPOCPEPOUV GPOOVO XWPO YLd
XOAGPWOoN 0€ EEWTEPIKOUC XWPOUG TIC NALOAoUOoTEG PEPEG. MNMEVTE YKOPALZ 0TNV

€(0060 TOU OTUTIOU TTIOPEYXOUV GPOOVO XWPO OTABUEUONG. AUO ETUTIAEOV YKOPAL




BpiokovTtal To £va Tiow Ao TOo GAAO OTO UTIOVELO YKOPAL, TIPOCPEPOVTAG

ETUTTAEOV OOPAAELD VIO TG OXAMATA 0aG. O UTIOYELOC XWPOC KATW OTO T TIEVTE
YKOPGZ XPNOLUEUEL WC ETIUTTAEOV OTIOONKEUTIKOC XWPOC N Oa Umopouce VA
XPNOLUOTIOINOEL YO EUTTOPLKOUC OKOTIOUC KOl TIEPIANAUBAVEL EVO TIAUCTAPLO KOL
TOUGAETO. OAOKANPO TO OKIVNTO GVOKALVIOTNKE TOKTIKG OTIO T0 1994 €wg To 2024,
Sl00@OAIZOVTOC OTL IAPOUEVEL OE GPLOTH KOTAOTOON. ZUVIOTATOL LOLAITEPQ [LO
ETIOKEYN VIO VO EKTIMNOETE TIANPWG TIC SUVOTOTNTEG KOL TNV KAAOOXESLAOEVN
SLATOEN aUTOU Tou aKLvATOoU. To akivnto gival S1aBEoLuo Yo Gueon xpnon. KAeiote
POVTEROU VIO TIPOOWTIKN eTIioKEPN onpepa! MNa TEPLOCOTEPEC AETITOPEPELEC KAl
TIANPOYOPIEG, XPNOLLOTIOLNOTE TN QOPMG ETUKOLVWVIOG 0TNV NAEKTPOVLKN TIUAN
(ppovTioTe VO CUPTEPIAGRBETE TOV OPLOUO TNAEPWVOU OGC) 1 ETIKOLVWVNOTE

amneudeiag poldi LG TNAEQWVIKA.
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* Ansprechender "Split-Level"-Grundriss mit "Wohnhalle"

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

* Olzentralheizung mit AuBenerdtank und FuBbodenheizung

* Fliesenboden in den Dielen, Badern, Kliche, Wohnbereich, Kellerraumen, 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 Kliche mit Einbauktiche

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

* 2 Sudterrassen und 1 Uberdachter Freisitz

* groBzlgiger Untergeschoss-Bereich

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

* Garagenunterkellerung als groBzlgiger Lagerbereich mit Waschraum und WC

* RegelmaBige Renovierungen von 1994 bis 2025 gerne auf Anfrage
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Das Anwesen befindet sich in zentraler R6thenbach-Wohnlage in gut situierter

Nachbarschaft.

Die Stadt Rothenbach an der Pegnitz im Landkreis Nlrnberger Land besteht aus 7
Gemeindeteilen und ist von der Stadt Lauf an der Pegnitz nur 4 km entfernt.
Gesamt hat Réthenbach ca. 12.600 Einwohner und somit samtliche fur eine Stadt
Ubliche infrastrukturelle Einrichtungen des taglichen Bedarfs samt weiterfihrender

Schulen.

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

Durch die Stadt verlauft die StaatsstraBe 2241, die zur Stadtmitte NUrnberg
(Hauptbahnhof) fiihrt. Uber die einzige Pegnitzbriicke gelangt man in die
Nachbargemeinde Riickersdorf, durch das die entlang des rechtsseitigen

Pegnitzufers geflhrte BundesstraBe 14 verlauft.

Roéthenbach liegt an der Bahnstrecke Nurnberg-Irrenlohe, die Stadt ist mit der S-
Bahnlinie S2, Streckenast NlUrnberg-Hartmannshof, erreichbar. Innerhalb des
Stadtgebiets befinden sich der Bahnhof Réthenbach (Pegnitz) und die zwei
Haltepunkte Réthenbach-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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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.4.2035.

Endenergiebedarf betragt 135.84 kwh/(m?*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 § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr 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 internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Matthias Braunlein

BahnhofstraBe 2, 90518 Altdorf
Tel.: +49 9187 -9283 010

E-Mail: nuernberger-land@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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