Marloffstein / Rathsberg — Marloffstein

Jung, Gepflegt, Freistehend - EFH in Rathsberg
Wintergarten, Terrasse, sonniger Garten, Garage

Objektnummer: 25125018
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KAUFPREIS: 1.080.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 167 m2 « ZIMMER: 5 + GRUNDSTUCK: 542 m2
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Auf einen Blick

25125018 1.080.000 EUR

ca. 167 m2 Einfamilienhaus

Walmdach Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

2010 Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche

1 x Freiplatz, 1 x
Garage
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
ELECTRICITY 20.60 kWh/m?2a
13.01.2035 A+
Luft/Wasser- 2010
Warmepumpe
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Die Immobilie
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen

www.von-poll.com




Objektnummer: 25125018 - 91080 Marloffstein / Rathsberg — Marloffstein

Die Immobilie

VON POLL

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

v [N

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.: 09131 - 8289 000

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

L]L’(IF(Z?{( www.von-poll.com/erlangen
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Die Immobilie

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost. Py gl

T berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget ' IEIH* ,,u.|3|
berechnen und die passende : L~ EJ?‘H ".i.l!':
Finanzierungslosung ermitteln. ﬁ,

www.von-poll.com/finanzieren
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Ein erster Eindruck

Einzigartiges Zuhause mit Charme und Charakter entdecken! Dieses gepflegte
Einfamilienhaus wurde im Jahr 2010 errichtet und bietet mit einer Wohnflache von etwa
167 m2 und einem Grundstiick von ca. 542,75 m?2 ausreichend Platz fiir die ganze
Familie. Der Grundstticksanteil fur Haus und Garten betragt 493 gm, die Zuwegung
kommt hinzu mit anteilig 49,75 gm, so dass das gesamte Grundstiick ca. 542,75 gm
umfasst. Die Immobilie zeichnet sich durch ihre hochwertige Ausstattung aus und
befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand. Das Haus verfligt Gber insgesamt funf
Zimmer, darunter drei geraumige Schlafzimmer, eines davon mit einem begehbaren
Schrank. Die Raumaufteilung ist funktional gestaltet und sorgt fur ein angenehmes
Wohnambiente. Das Bad ist im Grundriss nicht ganz korrekt dargestellt. Dusche/Toi und
Waschtisch sind in T-Form aufgebaut, so dass die Kiiche tatsachlich gréfier ist, als auf
dem Grundriss dargestellt. Ein zusatzliches Highlight ist der ansprechend gestaltete
Wintergarten, der direkt an den Wohnraum anschlief3t und mit den vielen Fenstern
schone Blickachsen in den Garten bietet. Alle R&ume werden durch ein Liftungssystem
mit Frischluft versorgt, die Fenster sind als 3-fach Verglasung ausgefihrt. Die Beheizung
des Hauses erfolgt Uber eine effiziente FuRbodenheizung in Kombination mit einer
Warmepumpe, die fir ein angenehmes Raumklima sorgt und zudem energieeffiziente
Vorteile bietet. Diese Heizart tragt dazu bei, die Energiekosten nachhaltig zu senken,
wéhrend sie gleichzeitig ein gleichméaliges Warmeverhalten gewahrleistet. Bei der
Einrichtung und Materialwahl wurde besonderer Wert auf Qualitat gelegt und vermittelt
ein modernes und gleichzeitig zeitloses Wohngefuhl. Die gro3zuigigen Fensterfronten
lassen viel Tageslicht in die Raume und tragen zu einem freundlichen und einladenden
Ambiente bei. Das Einfamilienhaus befindet sich in einer ruhigen und dennoch gut
angeschlossenen Wohngegend, die sich besonders durch ihre Familienfreundlichkeit
auszeichnet. Die Lage bietet einerseits die Nahe zu Schulen und Einkaufsmdglichkeiten,
andererseits auch eine gute Erreichbarkeit des 6ffentlichen Nahverkehrs. Dadurch ist die
Anbindung an das stadtische Zentrum bequem und schnell erreichbar. Die Umgebung
bietet zahlreiche Freizeitmoglichkeiten, wie Spaziergange oder sportliche Aktivitaten im
Freien. Der Gartenbereich der Immobilie bietet viel Platz fur individuelle
Gestaltungswinsche und ladt zu entspannten Stunden bei schénem Wetter ein. Diese
Immobilie ist ideal fur Familien oder Paare, die auf der Suche nach einem neuen
Zuhause mit gehobener Ausstattung und einer soliden Bausubstanz sind. Die
Kombination aus modernem Wohnkomfort und der attraktiven Lage machen dieses
Einfamilienhaus zu einem sehenswerten Angebot. Gerne zeigen wir lhnen die Immobilie,
sprechen Sie uns einfach an, damit wir einen Termin absprechen kénnen. Wir freuen
uns!
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Ausstattung und Detalils

FuBbodenheizung EG, OG und teilweise UG

Warmepumpe

LAN-Verkabelung

Hausautomatisierung Kl-basiert (Rolladensteuerung, Garagentor)
Bewegungssensoren und Videolberwachung im Aul3enbereich

zentrale Staubsaugerstation im UG mit Saugstationen im EG und OG
Einbaukliche

Gartenhaus

Garage und Stellplatz

Kameras im AulRenbereich

Rollladen elektrisch

3-fach Verglasung; kontrollierte Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
Kamin verglast nach vorne und beiden Seiten im Wohnzimmer - montiert "schwebend"
grol3flachige Fliesen im EG, Laminat im OG

wertig angelegter Garten

A+ Energiewert
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Alles zum Standort

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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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 13.1.2035.
Endenergieverbrauch betragt 20.60 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Strom. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2010. Die
Energieeffizienzklasse ist A+. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

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




