Rottenbach

Wohnen mit Weitblick — elegantes Penthouse mit
Panoramaterrasse & 3 Stellplatzen
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En un coup d'cell

25125047 1.248.000 EUR

ca. 213,58 m? Attique

2 Kauferprovision

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

2 beurkundeten
Kaufpreises

2 Bon état

2014 massif

3 x surface libre Terrasse, WC invités,
Cheminée, Bloc-
cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
performance

Granulé . L
énergétique

23.02.2035 94.20 kWh/m2a
Pellet c
2014
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VON POLL

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 Inmobilie aus?

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

www.von-poll.com
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ’ VON POLL .
\ v N v,

Vr

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;Zq N www.von-poll.com/erlangen
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost. Py gl

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget : ' IEIH* ,,u.|3|
berechnen und die passende : § 1?3?“1 -ﬂ:
Finanzierungslosung ermitteln. ﬁ, =
-
www.von-poll.com/finanzieren
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Une premiere impression

Dieses besondere Penthouse auf ca. 213,58 m?2 Wohnflache verbindet klare Architektur,
hochwertige Materialien und eine sehr gut durchdachte Raumgestaltung zu einem
eleganten Zuhause mit Weitblick. Die umlaufende Terrasse schafft einen einzigartigen
Ruckzugsort im Freien und bietet Ihnen einen luxuriésen Ausblick — ganz privat und
ungestort.

Die massive Bauweise sowie der KfW-55-Energiestandard stehen fiir hdéchste Qualitat,
Langlebigkeit und Energieeffizienz. Dreifachverglaste Fenster sorgen flr ein
angenehmes Raumklima, wahrend eine dezentrale Liftungsanlage mit
Warmertckgewinnung eine stetige Frischluftzufuhr gewahrleistet — leise, effizient und
komfortabel.

Die Wohnung verfugt Uber vier grof3zugige, helle Zimmer mit bodentiefen Fenstern, die
eine offene, freundliche Atmosphéare schaffen. Die Raume bieten viel Platz fir individuelle
Gestaltung und sind mit Feingefuhl aufeinander abgestimmt.

Im Zentrum der Wohnung liegt die moderne Kiiche mit maRRgefertigtem Kiichenblock und
hochwertigen Geréaten — ein funktionaler und zugleich stilvoller Ort fiir gemeinsames
Kochen und Geniel3en.

Eine integrierte Garderobe fiigt sich harmonisch in den Eingangsbereich ein und bietet
praktischen Stauraum. Das Masterbad ist mit Naturstein-Details, einer grof3ziigigen
Dusche und einer Badewanne ausgestattet — ein Ort der Ruhe und Erholung. Auch das
Gaste-WC mit Fenster fligt sich dezent und hochwertig in das Gesamtbild der Immobilie
ein.

Ein privater Aufzug bringt Sie direkt in lhre Wohnetage und sorgt fiir maximalen Komfort.
Drei Stellplatze — zwei davon mit Uberlange — bieten ausreichend Platz fir Ihre
Fahrzeuge.

Ein gerdumiges Kellerabteil erganzt das Angebot und bietet praktische
Nutzungsmdglichkeiten — etwa als Lagerflache, fur Hobbys oder als zusatzlicher
Stauraum.

Dieses Penthouse tberzeugt mit klare Linien, hochwertiger Ausstattung und ein
stimmiges Gesamtkonzept — fir Menschen, die stilvolles Wohnen mit Ruhe, Licht und




Grol3zugigkeit verbinden méchten.
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Détails des commodités

Barrierefrei: Komfortabler Zugang zu allen Bereichen, ohne Einschrankungen — ideal fur
hdchste Mobilitat.

Luxusktche: Hochwertigste Marken und modernste Gerate vereinen sich zu einer
exquisiten Kiiche, die sowohl funktional als auch ein Ort kulinarischer Genusse ist.
Massive, modernste Bauweise: Das Penthouse wurde mit massiver, hochmoderner
Bauweise errichtet, die fur auRergewdhnliche Stabilitdt und hervorragenden Schallschutz
sorgt.

Komplett umgehende Terrasse: Eine grof3ztigige, rundum verlaufende Terrasse, die
Ihnen einen Panoramablick auf die Umgebung und viel Platz fir Entspannung bietet.
Ruhiges Ambiente mit Fernblick: GenieRen Sie die Stille und den Fernblick, der Ihnen
Ruhe und Inspiration inmitten einer eleganten Umgebung bietet.

Spitzenwohnflache: GrofRziigige, optimal genutzte Wohnflache, die Komfort und Luxus in
einem offenen, luftigen Raumkonzept vereint.

Aufzug bis zur Etage: Ein Aufzug bringt Sie direkt in Ihre Etage, um lhnen den héchsten
Komfort zu garantieren.

Perfekte Raumaufteilung: Die durchdachte Raumaufteilung sorgt fur eine harmonische
Balance zwischen offenen, lichtdurchfluteten Bereichen und privaten Rickzugsorten.
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Tout sur I'emplacement

Rottenbach préasentiert sich als wahres Juwel inmitten des Landkreises Erlangen-
Hochstadt und vereint in perfekter Weise die landliche Idylle mit einer au3ergewoéhnlich,
exklusiven Wohnlage. Diese verleiht der Gemeinde eine unvergleichliche Ruhe und
Lebensqualitat, wahrend die N&he zu bedeutenden Stadten und eine erstklassige
Anbindung an die Metropolregion den modernen Anforderungen an Urbanitét gerecht
wird.

Die ruhige Nachbarschaft von Réttenbach strahlt eine besondere Eleganz und
Exklusivitat aus. Hier genief3en Sie nicht nur hohe Privatsphéare, sondern auch eine
harmonische Atmosphare, die durch den atemberaubenden Blick tiber die Dacher von
Rottenbach von der grof3ztigigen Luxusterrasse aus noch verstarkt wird. Diese Aussicht
ladt dazu ein, die Weite der Umgebung in vollen Zigen zu erleben und von der Hektik
des Alltags Abstand zu gewinnen.

Fur Familien bietet die fu3laufig erreichbare Schule eine bemerkenswerte
Bequemlichkeit, wahrend gleichzeitig die hervorragende Anbindung an lokale
Einkaufsmoglichkeiten, gastronomische Angebote und Dienstleistungen den téaglichen
Komfort unterstreicht. In Roéttenbach finden Sie alles, was Sie fiir einen gehobenen
Lebensstandard benétigen — und das in unmittelbarer Nahe.

Fur Liebhaber von Outdoor-Aktivitaten erdffnet die Umgebung von Réttenbach eine
Vielzahl an Méglichkeiten. Die umliegenden Rad- und Wanderwege sowie der nahe
Rottenbacher Forst bieten ein ideales Terrain fiir entspannende Spaziergénge, sportliche
Betatigung oder auch fur ruhige Momente der Einkehr inmitten der Natur. Diese griine
Oase sorgt fur ein unvergleichliches MalR an Erholung und Lebensqualitat.

Die Lage von Réttenbach, in unmittelbarer Nahe zu den Stadten Erlangen, Forchheim
und Bamberg, bietet den idealen Mix aus landlicher Ruhe und urbaner Néhe. Dank einer
perfekten Anbindung an die Autobahnen A3 und A73 sowie an den regionalen Verkehr
erreichen Sie die Stadte in kiirzester Zeit und geniefl3en dennoch die Vorteile einer
exklusiven Wohnlage in einem charmanten Ort.

Darilber hinaus profitieren Sie von der Nahe zu renommierten Arbeitgebern wie Siemens,
was Roéttenbach besonders attraktiv macht. Kurze Arbeitswege in Kombination mit einer
exklusiven Wohnsituation bieten eine perfekte Symbiose aus beruflichem Erfolg und
hohem Freizeitwert.




Nicht zuletzt ist die Lage von Roéttenbach fiir Vielreisende und Geschéftsreisende
besonders vorteilhaft. Der Flughafen Nirnberg, nur etwa 20 km entfernt, ist Uber die A3
schnell erreichbar und bietet sowohl nationale als auch internationale Flugverbindungen
— eine ideale Erreichbarkeit fir Reisen in alle Welt.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.2.2035.

Endenergieverbrauch betragt 94.20 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Pelletheizung.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2014.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Matthias Gebhardt

Werner-von-Siemens-Stral3e 1d, 91052 Erlangen
Tel.: +49 9131 -8289 00 0
E-Mail: erlangen@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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