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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

91341 Rottenbach
Warum Kompromisse eingehen, wenn Sie alles haben
konnen?

VON POLL
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L /f Wohnfldche Grundstiicksflache
Zimmer
lhr Ansprechpartner

Matthias Gebhardt
(Immobilienfachwirt (IHK) ,
Gepriifter freier Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung

(PersCert))

Flachen & Zimmer Preise & Kosten
Wohnflache 300 m? Kaufpreis 895.000 €
Grundstiicksflache 477 m? Aussen-Courtage Kauferprovision
Zimmer 7
Schlafzimmer 4 Energieausweis
Badezimmer 3 Art Verbrauch
Balkone / Terrassen 3 gultig bis 22.07.2036
Terrassen 1 Baujahr (Haus) 1978
Stellplatze 2 Primar-Energietrager OEL
Einliegerwohnung v Wertklasse C

Gebaudeart Wohngebaude
Zustand Energieverbrauchkennwert 93.20
Baujahr 1978
Verkaufstatus offen
Zustand gepflegt
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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Gehoben Einbaukiche v
Kamin v
Gartennutzung v Bodenbelag
i v
Sauna N Fliesen
v
Gaste-WC N Parkett
unterkellert Befeuerung
. y
unterkellert ja Ol
Bauweise Dachform
v
Fertigteilbausweise v Satteldach

Beschreibung zur Ausstattung

- Marmortreppe

- 3 Marken Einbaukilichen

- Ausgebautes Dach mit offenem Gebalk
- Sauna

- Gartenhaus

- Gartenteich

- Carport

- Garage mit elektrischem Tor
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Beschreibung

Ein Zuhause mit Charakter und besonderen Méglichkeiten

Willkommen in einem Zuhause, das bereits beim ersten Betreten eine ganz besondere Atmosphare
vermittelt.

Auf rund 300 m? Wohnflache, verteilt auf drei Ebenen, bietet dieses auBergewdhnliche
Einfamilienhaus auf einem ca. 477 m2 groBen Grundsttick viel Raum fiir Familie,
Mehrgenerationenwohnen und individuelle Lebensentwdirfe.

Mit seinen 7 Zimmern, einer separaten Einliegerwohnung und zahlreichen besonderen Details ist es
ein Haus, das sich flexibel an seine Bewohner anpasst. Dariiber hinaus bietet das ausgebaute
Dachgeschoss die Mdglichkeit, dieses ebenfalls separat zu nutzen und zu vermieten. Damit kénnte
das Anwesen perspektivisch sogar Uber zwei separat vermietbare Wohneinheiten verfligen.

Das urspriinglich 1978 errichtete Fischer-Fertighaus wurde auf einem massiv ausgefuhrten
Kellergeschoss errichtet und 1998 umfassend erweitert und zu einem groBzuigigen Wohnhaus
umgestaltet. Im Zuge dieser Erweiterung entstanden in massiver Bauweise der charakteristische
Turm, die Garage sowie der Kamin. Teile des Erdgeschosses sind ebenfalls in massiver Bauweise
erhalten geblieben. So wurde das ursprungliche Fertighaus Schritt flr Schritt zu einem
auBergewohnlichen und individuell gepragten Anwesen weiterentwickelt.

Der Zugang zum Haus befindet sich im Untergeschoss. Hier empfangt Sie ein groBzlgiges,
reprasentatives Treppenhaus mit einer hellen weiBen Marmortreppe, die bis in das ausgebaute
Dachgeschoss flihrt. Besonders charmant ist der nachtraglich in Massivbauweise errichtete
Gebaudeteil, der aufgrund seiner besonderen Form liebevoll ,der Turm“ genannt wird und dem Haus
seinen ganz eigenen Charakter verleiht.

Eine Glasfront mit Turen ermdglicht es, die einzelnen Wohnbereiche vom Treppenhaus zu trennen.

Im Untergeschoss befindet sich neben weiteren Nutzflachen eine separate Einliegerwohnung mit
eigener Kiche und eigenem Badezimmer. Sie bietet sich ideal flir erwachsene Kinder, Angehérige
oder Gaste an. Insgesamt verfligt das Haus Uber drei Einbauklchen, was gerade flir mehrere
Generationen oder unterschiedliche Wohnbereiche ein besonderer Vorteil ist.

Im Obergeschoss erwartet Sie der Mittelpunkt des familiaren Wohnens. Helles Eiche-Parkett, weil3
gestrichene Holzbalken und groBe Fenster schaffen eine warme und behagliche Atmosphare. Der
Blick in den liebevoll angelegten Garten und die Verbindung zur Terrasse machen den Wohnbereich
zu einem Ort, an dem man gerne Zeit verbringt.

Ein besonderer Mittelpunkt ist der moderne Holzofen, der an kiihleren Tagen fir angenehme Warme
und gemdtliche Stunden sorgt.

Mit drei Schlafzimmern und einem weiteren flexibel nutzbaren Zimmer bietet das Haus ausreichend
Platz fir Familie, Gaste oder Homeoffice. Zwei Badezimmer und zwei separate WCs sorgen fur
zusatzlichen Komfort.

Das ausgebaute Dachgeschoss bildet die dritte Ebene und begeistert mit seinem sichtbaren, weil3
gestrichenen Dachgebalk. Ob als Schlafbereich, Kinderzimmer, Bliro oder persénlicher Riickzugsort
- hier ist vieles moglich.

Auch die Erholung kommt nicht zu kurz: Eine Sauna ladt zum Entspannen ein. Der liebevoll gestaltete
Garten mit kleinem Gartenteich und ca. 25 m? groBer Terrasse schafft eine idyllische Umgebung fir
gemeinsame Stunden und persdnliche Auszeiten. Ein AuBenstellplatz erganzt das Angebot.

Das Haus wurde 1978 erbaut, 1989 um das Dachgeschoss erweitert und 1992 modernisiert. Uber die
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Jahre wurde es kontinuierlich gepflegt und weiterentwickelt. So wurde der Garten 2007 neu
gestaltet, 2008 ein Teil der Heizungsanlage erneuert, 2010 das WC modernisiert und 2024 eine
neue Einbauktche eingebaut. Der Keller ist massiv ausgeflihrt und bietet zusatzliche Nutz- und
Abstellflichen. Ein Oltank mit ca. 4.000 Litern Fassungsvermdgen ist vorhanden.

Was diese Immobilie besonders macht, ist nicht allein ihre GréBe. Es ist die Verbindung aus
GroBzugigkeit, Charakter und Flexibilitat. Hier treffen gemitliches Familienleben, persdnliche
Riuckzugsmoglichkeiten und besondere Ausstattungsdetails aufeinander.

Ein Zuhause flir Menschen, die nicht einfach vier Wande suchen, sondern einen Ort mit Atmosphare,
Geschichte und Raum fiir die nachsten Kapitel ihres Lebens.

Lage

Die Immobilie befindet sich in einem gewachsenen Wohngebiet der Gemeinde Réttenbach im
Landkreis Erlangen-Hochstadt. Die Umgebung ist Gberwiegend durch Ein- und Zweifamilienhauser
gepragt und zeichnet sich durch eine ruhige sowie familienfreundliche Wohnatmosphéare aus.

Im Ortskern stehen Einkaufsméglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken, Kindergarten
sowie eine Grundschule zur Verfligung. Weiterflihrende Schulen und ein erweitertes
Versorgungsangebot befinden sich in den benachbarten Stadten Adelsdorf, Héchstadt an der Aisch,
Forchheim und Erlangen.

Die Verkehrsanbindung ist sowohl mit dem Individualverkehr als auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln sehr gut. Uber die nahegelegene BundesstraBe B470 besteht eine schnelle
Anbindung an die Autobahn A3 sowie an die Stadte Forchheim, Héchstadt an der Aisch, Erlangen
und Bamberg. Dadurch sind auch die Wirtschaftsregionen der Metropolregion Nirnberg in kurzer
Zeit erreichbar.

Der 6ffentliche Personennahverkehr ist durch mehrere Buslinien des Verkehrsverbundes GroBraum
Nurnberg (VGN) gewahrleistet. Diese verbinden den Ort regelmaBig mit Erlangen, Adelsdorf,
Hochstadt an der Aisch sowie weiteren umliegenden Gemeinden. Von dort bestehen Anschlisse an
das regionale und Uberregionale Bahnnetz.

Sonstige Angaben

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
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprufen, 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 lhres Personalausweises
festhalten (wenn Sie als nattrliche 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 finf 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 Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die
darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu tGberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtlimer, Zwischenverkauf- und Vermietung
oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:
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Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flir 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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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

VON POLL

IMMOBILIEN®

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu

www.von-poll.com/erlangen
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Immobilien-

bewertung -
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?

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

www.von-poll.com
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FINANCE

Immobilie
gefunden,

Finanzierung fi Sl e
QEIOSt. ; Finanzirngh

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget
berechnen und die passende
Finanzierungslosung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren
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VON POLL

lhre 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 -8289000

Partner-Shop Erlangen | Werner-von-Siemens-StraRe 1d | 91052 Erlangen

erlangen@von-poll.com | wumw.von-poll.com/erlangen



