VON POLL

Roéthenbach an der Pegnitz

Stiledi vitain stile James Bond: tenuta in modo
Impeccabile su un ampio terreno con 7 posti auto in
garage

Codice oggetto: 25269010

PREZZO D'ACQUISTO: 740.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 316 m2 « VANI: 7 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1.050 m?

www.von-poll.com
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Codice oggetto: 25269010 - 90552 Rothenbach an der Pegnitz

A colpo d'occhio

25269010
ca. 316 m2
aduefalde
7

2

1973

3 x superficielibera, 6
x Garage

740.000 EUR
Casa unifamiliare

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

2024

Curato
massiccio
ca. 223 m?

Terrazza, Bagni di
servizio, Piscina,
Cucina componibile
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Dati ener getici

a pavimento Attestato Prestazione
Energetica
Olio 135.84 kWh/m2a
01.04.2035 E
1973

Combustibile liquido
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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 personlich und individuell zu beraten.

T.: 09187 - 92 83 010

Partner-Shop Nirnberger Land | BahnhofstraBe 2 | 90518 Altd
nuernberger-land@von-poll.com | www.von —poll.com/nuernbe ;

‘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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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget v ' E]uu q;um

berechnen und die passende R
Finanzierungslésung ermitteln. /
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Una prima impressione

Clicca qui per il tour virtuale a 360 gradi: https://tour.ogulo.com/vgvc Questa proprieta ben
tenuta, costruita nel 1973, offre ampi spazi per una vita sofisticata con circa 316 m2 di
superficie abitabile e un terreno di circa 1050 m2. La casa vanta un'attr aente disposizione su
piu livelli, che migliora |'esperienza abitativa con un ampio soggior no su livelli sfalsati.

L 'edificio & stato regolar mente rimoder nato fino al 2024 ed ein ottime condizioni. La
proprieta dispone di sette stanze, tra cui ampie camere da letto per bambini al piano
superiore, rifinite con moquette o pavimenti in laminato. | corridoi, i bagni, la cucinaela
Zona gior no presentano pavimenti in piastrelle parzialmenterinnovati. La scala érifinitain
elegante marmo. Lefinestrein PVC con doppi vetri e isolamento termico sono parzialmente
atutta altezza e dotate di tapparelle elettriche, garantendo un'eccellente illuminazione
naturale e una maggiore sicurezza. L 'impianto di riscaldamento centralizzato a gasolio con
serbatoio interrato esterno e progettato principalmente come riscaldamento a pavimento,
garantendo un apporto di calore confortevole ed efficiente. La proprieta dispone di due
bagni con luce naturale, ciascuno dotato di lavabo, WC e vasca da bagno o cabina doccia.
Sonoinoltre presenti due WC separati. La cucina semi-aperta € dotata di mobili da incasso
funzionali. Un punto forte della proprieta € la piscina coperta con ener gia solar e termica per
['acqua della piscina, un sistema di nuoto controcor rente e moder ne tecnologie di
riscaldamento e ventilazione. Altre car atteristiche pratiche includono una cassaforte a muro,
uno scivolo per la biancheria e numerosi altri comfort. Due terrazze esposte a sud e un patio
coperto offrono ampio spazio per rilassarsi all'aperto nelle giornate di sole. Cinque gar age
all'ingresso della casa offrono un ampio par cheggio. Altri due garage si trovano uno dietro
I"altro nel garage sotterraneo, offrendo maggior e sicur ezza per i vostri veicoli. |
seminterrato sotto i cinque gar age funge da ulterior e spazio di stoccaggio o potrebbe essere
utilizzato per scopi commerciali e comprende una lavanderia e un bagno. L'intera proprieta
e stata regolarmente ristrutturata dal 1994 al 2024, garantendone il mantenimento in
condizioni eccellenti. Si consiglia vivamente di visionarla per apprezzarne appienoil
potenziale e la disposizione ben progettata. L'immobile € disponibile per I'occupazione
immediata. Prenota subito una visita personalizzata! Per maggiori dettagli e informazioni,
utilizza il modulo di contatto sul portale online (assicurati di includereil tuo numero di
telefono) o contattaci direttamente per telefono.
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Dettagli dei servizi

* 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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Tutto sulla posizione

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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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Matthias Braunlein

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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