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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VON POLL

-

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Gern informieren wir Sie personlich Giber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

T,:: 0187 - 32 &3 01 0

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

Shop Nirnberger Land | BahnhofstraRe 2 | 90518 Altdorf | nuernberger-land@von-poll.com

Www.von —}m“, wmx’hwrnbé'rgw'— 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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Finden Sie
TIhre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget ' [E]E4 2 ]
- | - TR
berechnen und die passende \,é“:r [T
Finanzierungslosung ermitteln. h;,-_#%- ‘g: —
g g ;ﬁ::i'*.* i .
: E?#E_".-:vd -~
www.von-poll.com/finanzieren " ) )|
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Mo TTpwTn €vVTUTIWON

K&vTe KALK €6 YO TNV €LKOVIKN TiEEpLynon 360 polpwv: https://tour.ogulo.com/vqvc
AUTO TO KOGAOSLOTNPNUEVO OKIVNTO, XTIOPEVO TO 1973, IpooPEPEL GPOBOVO XWPO YL
EKAETITUCEVN OLOBiwon Pe Tepimou 316 T.|L. ETUPAVELOC KOBLOTIKOU KAl UEYEBOG
olkoTedou Tepimou 1050 T.u. To OTITL SIOOETEL UG EAKUCTIKN Slappuduion og 6U0
ETUMEDQ, N OTIOIC EVIOYUEL TNV EUTELPia SLOBIWONG UE EVa EUPUXWPO COAOVL OE
KALMOKWTAG €THESA. TO KTiPLO EKOUYXPOVIOTNKE TOKTIKG PEXPL To 2024 Kail BpioKeTail
o€ GploTn KoTdoTtaon. To akivnTo SlaBETEL EMTA SWHUATLO, CUUTEPIACUBAVOUEVWYV
EUPUXWPWYV TIALSIKWY UTIVOOWUOTIWY 0TOV TEAEUTAIO OPOYO, TO OTIOIC £XOUV OKETA I
laminate 6amedo. Ol 8LAdPOOL, TA UTTAVLE, N KOUZiVa KGL TO OOAOVL SLOBETOUV HEPLKWG
OVOKOLVIOHEVA TIAOKAKLO 6OTESOU. H OKAAG €ival EMEVOUNEVN PE KOPYO PEPHOPO. Ta
SUMAG T¢AL, HoVWHEVaA TIapaBupa PVC gival HepIKWC OTtd TO 6ATESO PEXPL TNV
0pPOPN Kol EEOTIALOPEVA E NAEKTPLKA OTOPLA, EEACPOAAIOVTOG EEQIPETIKO YUCIKO
PWG KOL TIPO0BETN AoPAAELD. TO CUCTNUO KEVTPLKNAG BEPUAVONG UE KaUoN
TETPEAiOU PE EEWTEPLKN UTIOYELD SEEAEVT) £XEL OXESLOOTEL KUPIWG WG EVOOSATIESLA
Bepuavon, EEA0PAAIZOVTOC GVETN KL ATOTEAECUATIKA TIaipox N B€puavong. To
OKIVNTO OLOOETEL BUO UMAVIG E PUOLKO PWC, TO KOBEVA EEOTIAICUEVO [E VITTTAPA,
TOUGAETO KOL UTIOVIEPO I KOUTIVO VIOUG. YTIOPXOUV £TioNG SUO EEXWPLOTEC
TOUGAETECG. H nui-avolyTh kouliva eival eEOTIALOUEVN E AEITOUPYLIKG EVTIOLXIOMEVT
VTIOUAAQTILS. ‘EVa ATO TO CNUOVTIKOTEPO XOPOKTNPLOTIKA TOU GKIVATOU €ival N
E0WTEPLKN TILOIVO LE NALOKE BEPUIKN EVEPYELD VIO TO VEPO TNC TILGIVACG, £VO CUOTNMUG
QVTIBETNG PONC KOl GUYXPOVN TEXVOAOYIO BEpUOVONG KOL EEAEPIOUOU. AAAC TIPOKTIKG
XOPOKTNPLOTIKA TIEPIAGPBAVOUV £VA XPNHUOTOKIBWTLO TOiX0oU, Lo Xodvn TTAUVINnpiou
KOl TTOAAEG GAAEG TOPOXEG. AUO BEPAVTEC UE VOTIO TIPOCAVOTOALGHO KOL UL
OKETIOIO TN BEPAVTA IPOCPEPOUV GPOOVO XWPEO VIO XAAGPwWon o €EWTEPLKOUG
XWPOUC TIC NALOAOUCTEG PEPEG. MEVTE YKAPGL 0TNV £i0060 TOU OTITIOU TIGPEXOUV
AYOOVO XWPOo 0TABPEUONG. AUO ETUTIAEOV YKAPAL BPIOKOVTOL TO £Va ToW OO TO
GAAO OTO UTIOYELO YKOPAL, TIPOCPEPOVTAC ETUMAEOV GOPAAELN VIO TO OXNAT& 00G. O
UTIOYELOG XWPOG KATW GTIO TA TIEVTE YKAPGL XPNOLEVUEL WG ETITTAEOV OTIOONKEUTIKOG
XWPOG 1 Ba UopoucE VA XPNOLLOTIOINOEL YL EUTTOPIKOUCG OKOTIOUG KOl TIEPIAGUBGVEL
VO TTAUOTOPLO KO TOUOAETO. OAOKANPO TO OKIVNTO OVAKOLVIOTNKE TAKTIKA OTIO TO
1994 cwc 10 2024, dlao@alidovToc OTL MAPAUEVEL O GPLOTN KATAOTOON. ZUVIOTATOL
OLAITEPA [LO ETHIOKEYN VIO VO EKTIUNOETE TANPWCE TIC SUVOTOTNTEG KOL TNV
KOAOOXESLAOUEVN SLATOEN QUTOU TOU OKLVATOU. TO OKivNTO €ival SLOBECLIUO VIO APECN
Xpnon. KAeiote pavteBou yla TPOOWTIKN eTiokePn onuepal Mo iepLocOTEPEC
AETITOUEPELEC KOL TIANPOYPOPIECG, XPNOLLOTIOOTE TN POPUO ETIKOLVWVIGCG OTNV
NAEKTPOVIKN TIUAN (PPOVTIoTE VO CUUTIEPIAGRBETE TOV GPLOUO TNAEPWVOU CaC) N
ETUKOLVWVAOTE OTeUdeiag podi Mo TNAEPWVIKA.
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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, Kiiche, 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 Kiiche mit Einbaukliche

* 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 Réthenbach an der Pegnitz im Landkreis NUrnberger Land besteht aus 7
Gemeindeteilen und ist von der Stadt Lauf an der Pegnitz nur 4 km entfernt. Gesamt
hat Rothenbach ca. 12.600 Einwohner und somit samtliche flr eine Stadt tbliche
infrastrukturelle Einrichtungen des taglichen Bedarfs samt weiterfliihrender Schulen.

Rothenbach selbst hat in geringer Entfernung Anschluss an die Autobahnen A3 (AS
Nirnberg-Mégeldorf), 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 Rlckersdorf, durch das die entlang des rechtsseitigen Pegnitzufers
gefuhrte BundesstraBe 14 verlauft.

Rothenbach 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 Réthenbach (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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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist guiltig 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. TNr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten |hres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als naturliche 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 funf 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 fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. 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 lhrer Immobilie, so ist es flr 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 bestmaoglich zusammenzufuhren.
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2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

o TIEPLOCOTEPEG TTANPOPOPIES, ETILKOLVWVIOTE E TOV UTIEUBUVO ETIKOLVWVIOG OOG:

Matthias Braunlein

BahnhofstraBe 2, 90518 Altdorf
Tel.: +49 9187 -9283 010
E-Mail: nuernberger-land@von-poll.com

2tnv amnornoinon u@uvng t¢ von Poll Immobifien GmbH

www.von-poll.com
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