€ 1.030.000
provisionsfrei

EINFAMILIENHAUS MIT EINLIEGERWOHNUNG

v E R K A U F Grundstiicksflache: 605 m?

Wohnfliache: ca. 220 m?

sofort bezugsbereit

Einliegerwohnung

IHR NEUES ZUHAUSE IN ROTTENBACH

Ein attraktives Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und groRziigigem Garten. Die Immobilie
ist voll unterkellert, bietet eine moderne Ausstattung und ist durch die separate
Einliegerwohnung sowohl fiir Au-Pair, heranwachsende Familienmitglieder oder auch als
Mehrgenerationenhaus ideal geeignet.
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EXposeé

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung — PROVISIONSFREI —

Ubersicht

Kaufpreis: 1.030.000 €

Grundstucksflache: 605 m?

Wohnfldche: ca. 220 m?

Baujahr: 2015

Zimmer: 7 Zimmer, verteilt auf Hauptwohnung und Einliegerwohnung
Verflugbarkeit: sofort bezugsbereit

Provision: Verkauf ohne Maklergebihren

Kurzbeschreibung

Ein attraktives Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und groRziigigem Garten. Die
Immobilie ist voll unterkellert, bietet eine moderne Ausstattung und ist durch die
separate Einliegerwohnung sowohl! fiir Au-Pair, heranwachsende Familienmitglieder oder
auch als Mehrgenerationenhaus ideal geeignet. In Rottenbach gelegen, Gberzeugt das
Haus durch eine ruhige Wohnlage mit hervorragender Infrastruktur und schneller
Anbindung an die Autobahnen A73 und A3.

Lage und Infrastruktur

Rottenbach ist eine familienfreundliche Gemeinde mit ca. 5.000 Einwohnern und einer
sehr guten Infrastruktur:

Bildung

e Drei Kindergarten und eine Grundschule vor Ort
Einkaufsmoglichkeiten und Versorgung:

e Zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheker und Restaurants

Freizeit und Erholung:
e Ruhige, griine Lage mit vielen Moglichkeiten zur Erholung und zum GenieRen der
Natur

Verkehrsanbindung
e Gute Anbindung an die Autobahnen A73 und A3, Ndahe zu Herzogenaurach,
Erlangen, Hochstadt und Forchheim, sowie eine gute Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr
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Objektbeschreibung

Bauweise und Stil

Das massiv gebaute Einfamilienhaus besticht durch eine moderne Ausstattung und eine
funktionale Raumaufteilung. Die Einliegerwohnung, die derzeit vermietet ist, hat einen
separaten Zugang und eine eigene kleine Terrasse im Aullenbereich, was eine zusatzliche
Flexibilitat der Nutzung bietet.

Ausstattung

e Heizung: Effiziente Warmepumpe mit FuBbodenheizung auf allen Ebenen, sowie ein
Kaminofen im Wohnbereich

e Sanitarausstattung: drei moderne Bader — die sich in Gemeinschaftsbad, Elternbad
und Gastebad aufteilen

e Boden: Hochwertiger Fliesenboden fir Langlebigkeit und Pflegeleichtigkeit,
Vinylbéden in den Schlafzimmern

AuBenbereich

Das Anwesen verfigt iber eine groBe Terrasse, einen groRzigigen Garten mit
Gartenhitte und ist in einem verkehrsberuhigten Bereich gelegen. Fiir Fahrzeuge stehen
drei AuBenstellpldtze und eine Doppelgarage zur Verfliigung.

Raumaufteilung und Besonderheiten
Erdgeschoss

e Offener Wohn- und Essbereich mit Kaminofen (Heizleistung 7 kW) und direktem
Zugang zur Terrasse und Garten

e Gaste-WC mit Dusche

e Hauswirtschaftsraum (optional auch als Biiro nutzbar)

e Praktischer Wascheabwurfschacht

Obergeschoss
e Zwei grolRzigige Kinderzimmer
e Gemeinschaftsbad mit Badewanne
e Elternzimmer mit separatem Bad mit Dusche
e Praktischer Wascheabwurfschacht

Kellergeschoss

e Groller Hobbyraum mit vielseitigen Nutzungsmodglichkeiten
e Technikraum mit Waschmaschinenanschluss und Waschbecken
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Einliegerwohnung

e GroRe: ca. 39 m?

e Ausstattung: Einbaukilche, Bad mit Dusche

e Status: Vermietet

e Nutzung: Flexibel nutzbar zur Vermietung, Au-pair-Bereich oder als Wohnbereich

fur Kinder

e Zugang: Separater Eingang und eigene Terrasse im AuBBenbereich, eine
Verbindungstiir zwischen Keller des Haupthauses und der Einliegerwohnung ist

vorhanden

Garage und Dachboden

e Doppelgarage: Inklusive zusdtzlichem Raum, nutzbar als Schmutzschleuse; viel
Stauraum im Dachboden der Garage
e Dachboden: Zusatzliche Lagermoglichkeiten vorhanden

Energie & Heizung

' Endenergiebedarf:

27,12 kWh/(m?-a)
Afla| s | c | o
0 25 50

75 100

48,82 kWh/(m*-a)
Primarenergiebedarf:

Energieausweistyp: Bedarfsausweis
Baujahr: 2015
Gultigkeit: 27.02.2024 -26.02.2034

m
n

125 150 175 200 225 >250

Gebdudetyp: Wohngebdude
Wesentliche Energietrager: Strom
Effizienzklasse: A+
Endenergiebedarf: 27,12kWh/(m?*a)

Ausstattung im Detail

e Heizung: Umweltfreundliche Warmepumpe (innenliegend) Warmwasserspeicher,
FuBRbodenheizung und Kaminofen (Heizleistung 7 kW)
e Photovoltaik: Eine Photovoltaikvorbereitung von Dachboden bis zum Technikraum im

Keller ist bereits vorhanden

e Einbaukilche: Hochwertige Ausstattung, im Kaufpreis enthalten
e Boden: Langlebige Fliesen und pflegeleichte Vinylboden
e Parkplatze: drei AuRenstellplatze und eine Doppelgarage mit Zugang zum

Treppenhaus

e Garten: GroRzligiger Garten mit Terrasse und Gartenhitte
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Vorteile auf einen Blick

e Verkauf ohne Maklergebiihren — keine zusatzlichen Kosten

e Sofort bezugsbereit

e Flexible Nutzung durch die Einliegerwohnung mit separatem Eingang

e Moderne, umweltfreundliche Heiztechnik mit Warmepumpe

e Ideal fliir Familien oder Mehrgenerationenhaus

e Hervorragende Infrastruktur und verkehrsgilinstige Lage in ruhiger Wohngegend

Besichtigungstermine

Fiir weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir
Ilhnen gerne zur Verfligung. Zégern Sie nicht, Kontakt aufzunehmen und lassen Sie sich
von den Vorziigen dieser attraktiven Immobilie (iberzeugen.

Anderungen und Irrtimer vorbehalten
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Bilder — AuBRenansicht

—

 FUSSWEG
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EINGANG / TERRASSE

LPLA’

ZE'

FUSSWEG GARTEN W5 » TERASSE
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Bilder — ErdgeschoR

TERASSE | KAMINOFEN
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GASTE WC HWR / BURO

TREPPE OG TREPPE ZUGANG /OG
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Bilder — ObergeschoR
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GEMEINSCHAFTSBAD GEMEINSCHAFTSBAD GEMEINSCHAFTSBAD

ELTERN

ELTERN
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ELTERN BAD

TREPPENPOBEST FLUR / TREPPE
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Bilder — Eingang / KellergeschoR

HOBBYRAUM % TECHNIK
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Bilder - Einliegerwohnung

WOHNEN /"KOCHEN

WOHNEN / KOCHEN
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WINDFANG DUSCHE / WC DUSCHE / WC

SCHLAFEN SCHLAFEN
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Obergeschoss
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