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A colpo d'occhio

24125023

ca. 202 m2
a due falde
12.03.2024
7

5

3

1980

1 x Garage

995.000 EUR
Casa unifamiliare

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

Curato
massiccio
ca.0m?

Terrazza, Caminetto,
Giardino / uso
comune
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
OEL 125.40 kWh/m2a
19.07.2033

D

Combustibile liquido
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Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Inmobilie 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.
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

p— .: 4 berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget IEIH* ,,u.|3|
berechnen und die passende e § Ei'; -ﬁ
Finanzierungslosung ermitteln. o I,
r;_s,...! -
www.von-poll.com/finanzieren _
AP GO

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
Ihnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘.‘ VON POLL
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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 09131 -8289 000

Shop Erlangen | Werner-von-Siemens-Strae 1 d | 91052 Erlangen | erlangen@von-poll.com

wwiw.von-poll.com/erlangen
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Una prima impressione

Architektenhaus mit schonem Garten in Rathsberg/Marloffstein - Attraktives Layout und
sehr gepflegt - Dieses Einfamilienhaus, das im Jahr 1980 erbaut wurde, besticht durch
eine Wohnflache von ca. 202 m2 und liegt auf einem Grundstiick von ca. 692 m2, mit
einem von der Stral3e aus uneinsehbaren und sidlich ausgerichteten Garten. Mit
insgesamt 7 Zimmern, darunter 5 Schlafzimmer und 3 Badezimmer, bietet dieses Haus
ausreichend Platz fur eine Familie. Das Haus ist in einem gepflegten Zustand und bietet
mit einer zentralen Heizungsanlage und FuBbodenheizung in der Wohnebene einen
hohen Wohnkomfort. Eine Garage mit riickwartigem Abstellraum und Tankraum sowie
ein weiterer, an das Haus angrenzender Gerateraum, runden das Konzept ab. Die
Raumaufteilung des Hauses ist optimal gestaltet, so dass jeder Bereich effizient genutzt
wird. Das Wohnzimmer mit Kamin ist mit seinen 42gm sehr grof3zligig gestaltet und bietet
mit seinen groRen Fensterflachen viel Platz und schéne Blickachsen in den Garten. Der
Essbereich, der offen zum Wohnzimmer ausgerichtet ist, grenzt direkt an die Kiiche;
auch von der Kiiche hat man einen direkten Zugang durch eine Glastire zum Garten.
Der Uberdachte Freisitz mit AuRenkamin und vor dem Wohnzimmer gelegen, spricht fur
sich. Alle Schlafzimmer sind hell und freundlich gestaltet und sorgen fiur eine angenehme
Nachtruhe. Im ObergescholR mit offenen Giebel kann man fast wie in einem zweiten
Wohnzimmer den Fernblick durch die riesige Fensterflache geniefRen (oder in ein 3.
Zimmer verwandeln). Es gibt ausserdem 2 grof3ziigige Zimmer und ein grof3es
Badezimmer. Die Lage des Hauses ist zentral und dennoch ruhig gelegen. Das Haus
selbst und die Ausstattung sind sehr gepflegt - auch die Bader, die Kiiche und Turen.
Man kdnnte sagen, sie entsprachen nicht mehr dem Zeitgeist, dann waren sie zu
modernisieren. Insgesamt bietet diese Immobilie eine ideale Wohnldsung fur eine
Familie, die auf der Suche nach einem gepflegten und grof3ziigigen Zuhause ist.
Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und tiberzeugen Sie sich selbst
von den Vorzugen dieser Immobilie. Rathsberg, die kleine "Insel" oberhalb von Erlangen
und nur einen Steinwurf entfernt!
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Dettagli dei servizi

- Fulzbodenheizung in der Wohnebene (Wohnzimmer, ERzimmer, Flur, Kiiche)
- Innen- und AuRenkamin

- Grol3zugiger Uberdachter Freisitz

- Garage mit elektrischem Tor

- Olzentralheizung, 6.000 | Tank

- Gegensprechanlage

- Rollladen teilweise elektrisch, teilweise manuell

- Wohnebene Fliesen in Coto-Optik, neutral gehalten

- Offene Holztreppe, die die Ebenen verbindet.
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Tutto sulla posizione

Rathsberg ist ein Gemeindeteil der Gemeinde Marloffstein im Landkreis Erlangen-
Hochstadt (Mittelfranken, Bayern). Der Ort und das gleichnamige Schloss Rathsberg
liegen auf dem hochsten, westlichen Punkt des gleichnamigen Hohenzugs Rathsberg
nordostlich von Erlangen. Die Anfange des Schlosses Rathsberg liegen um 1601.
Innenstadt Erlangen : ca. 5,3 km mit dem Auto, mit dem Fahrrad 4,8 km = ca. 15 Minuten

Flughafen Nurnberg: ca. 22 km Es gibt eine Busverbindung direkt in die Innenstadt von
Erlangen.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 19.7.2033. Endenergiebedarf
betragt 125.40 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1999. Die Energieeffizienzklasse ist D.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Matthias Gebhardt

Werner-von-Siemens-Stral3e 1d Erlangen
E-Mail: erlangen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




