VON POLL

Allersberg

Ein Zuhause mit Per spektive! Grol3ziigiges Wohnen
trifft auf attraktive Gewer beflache

Objektnummer: 26431003

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 1.199.000 EUR ¢+ WOHNFLACHE: ca. 176,9 m2 ¢ ZIMMER: 16 + GRUNDSTUCK: 2.530 m?

www.von-poll.com
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Objektnummer: 26431003 - 90584 Allersbherg

Auf einen Blick

26431003 1.199.000 EUR

ca. 176,9 m2 Kauferprovision
betréagt 3,00 % (inkl.

Satteldach MwSt) des

16 beurkundeten

3 Kaufpreises

1998 Massiv
ca. 265 m?2

5x Carport, 4 x
Freiplatz, 2 x Garage ca. 259 m2

Terrasse, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas BEDARF
142.60 kWh/mz2a

27.01.2036 -

Gas 1998
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Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche Marktpreiseinschatzung lhrer
Immobilie an und Ubernehmen gerne den Verkauf oder die Vermietung lhrer Inmobilie.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 09122 - 88 59 168

Partner-Shop Schwabach/Roth | Kappadocia 9 | 91126 Schwabach

schwabach@von-poll.com | www.von-poll.com/schwabach-roth
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

£ 4 3 berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget ' E;&;f%;:-mjg
berechnen und die passende : | s -,i?‘t
Finanzierungslosung ermitteln. Hodr o
; s
EEEES
www.von-poll.com/finanzieren . ]

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

« Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie im Zukunft

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert Ihrer Inmobilie aus?

« lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten sie
nach nur 5 Minuten.

www.home.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Diese besonder e |mmobilie ver bindet komfor tables Wohnen mit flexiblen Gewer beflachen
und er 6ffnet zahlreiche Per spektiven.

Wohnen:

Die Wohneinheit Uberzeugt durch eine grof3ziigige und durchdachte Raumaufteilung. Im
Erdgeschoss empfangt Sie eine geraumige Diele mit Zugang zum weitlaufigen Wohnbereich,
einem separ aten Gaste-WC, einem Abstellraum sowie dem Keller. Das grof3e Wohnzimmer
mit beeindruckender Galerie schafft ein offenesund lichtdur chflutetes Wohnambiente.

Uber eine viertelgewendelte Granittreppe gelangen Sieins Ober geschoss mit einer hellen
Kliche, einem grolRzlgigen Esszimmer und einer praktischen Speisekammer. Das Esszimmer
ist offen zur Galerie gestaltet und bietet einen Blick in den Wohnbereich. Ein Gastebad mit
Dusche, ein grofRes Kinderzimmer mit Westbalkon sowie ein flexibel nutzbar es Gastezimmer
bieten viel Platz. Das hochwertig ausgestattete Badezimmer mit Eckbadewanne, Sauna,
Solarium und Doppelwaschbecken bildet eine private Wellness-Oase und verfligt Gber einen
direkten Zugang zum Schlafzimmer mit begehbarem Kleider schrank. Ein Hausar beitsraum
sowie eine slidseitige L oggia runden das Raumangebot ab.

Der aul3er st gepflegte Garten mit gewachsenem Baum- und Strauchbestand bietet Ruhe und
Privatsphére. Eine windgeschiitzte, tiber dachte Sidterrasse mit direktem Zugang zum
Wohnbereich ladt zum Verweilen ein. Fir Fahr zeuge stehen eine Doppelgar age, ein Carport
mit funf Stellplatzen sowie vier weitere AulRenstellplatze zur Verfliigung. Der Gberdachte
Glaseingang ermdglicht einen wetter geschiitzten Zugang zur Immobilie.

Gewerbe;

Die grof3zligige Gewer beeinheit im Erdgeschoss ver fugt Gber eine Nutzflache von ca. 190,28
m2 und ist derzeit bis August 2026 ver mietet. Der Zugang erfolgt Uber einen separaten
Eingang auf der Nordseite. Die Einheit umfasst ein grof3es Biiro, sechs weitere
Gewerberaume, einen Abstellraum, eine Umkleide, getrennte Damen- und Herren-WCs
sowie einen Aufenthaltsraum mit Zugang zu einem siidlich gelegenen Freisitz. Die
zugehdrigen Kellerrdume sind bequem Uber das Treppenhaus erreichbar.

Das Ober geschoss der Gewer beeinheit bietet eine Flache von ca. 69,68 m2 und ist ebenfalls

Uber einen separaten nordlichen Eingang zuganglich. Hier stehen drei helle und gut
geschnittene Burordume mit angenehmen Lichtver haltnissen zur Verfugung. Erganzt wird




das Raumangebot durch eine moder ne Kiche sowie ein gepflegtes Badezimmer mit Dusche
und WC. Zwei Balkone—ein Nord- und ein Stidbalkon —bieten zusétzlichen Freiraum.

Keller:

DasKellergeschossist vollstandig unterkellert und bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten.
GrolRer Schulungsraum mit Kichenzeile und Bar .

Weiterhin verfligt die Immobilie Gber einen grofRen Technik- und Anschlussraum.

Sieben zusatzliche Kellerraume bieten reichlich Stauraum und erweitern die
Nutzungsmoglichkeiten der Immobilie.

Diese Immobilie stellt eine seltene Gelegenheit dar, ein sehr gepflegtes, luxuridses Wohnhaus
in attraktiver Lage mit Gewerbe zum Eigennutz oder Vermietung zu erwer ben.

W inschen Sie eine Besichtigung vor Ort? Melden Siesich jeder zeit gernefir eine
Terminvereinbarung.
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Ausstattung und Details

Grundstiicksgroi3e: ca. 2530 m2

M assivbauweise

L uxuritses Einfamilienhaus und Gewerbe - zur Eigennutzung oder Ver mietung
Wohnflache Haus: ca. 176m2- 5 Zimmer

Gewer beflache: ca. 259m2 - 11 Zimmer

Vollunterkellert - auch die Gewer beeinheit - insgesamt ca. 265m2 K eller flache - 8 Zimmer
Grofl3e Doppelgarage

Carport fur 5PKWs

Groler Garten

Grof3zugige Freisitzflachen

Sauna und Solarium
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in Allersberg, einem attraktiven Markt im Landkreis Roth, der
natur nahes Wohnen mit einer hervorragenden Verkehrsanbindung verbindet.

Die Lage Uberzeugt durch ein aul3ergewohnlich hohes Freizeit- und Erholungspotenzial. Der
Rothsee befindet sich in unmittelbarer Néhe und ist in wenigen Minuten erreichbar. Er z&hlt
zu den beliebtesten Naher holungsgebieten der Region und bietet vielfaltige M dglichkeiten
fur Sport, Entspannung und Naturgenuss.

Ob Baden, Segeln, Stand-up-Paddling oder entspannte Spazier gange entlang der Uferwege —
der Rothseeist ein ganzjahriges Freizeitparadies. Rund um den See laden weitlaufige Rad-
und Wanderwege zu ausgedehnten Touren ein und verbinden Naturerlebnis mit aktiver
Erholung. Mehrere Strande, Liegewiesen sowie gastr onomische Angebote sorgen flr
Urlaubsgefuihl direkt vor der Haustar.

Dar Uber hinaus bietet Allersberg selbst ein reges Vereinsleben, Sportanlagen sowie
zahlreiche kulturelle und gesellschaftliche Veranstaltungen. Die umliegende frankische
L andschaft mit Waldern und Feldern schafft ideale Bedingungen fir Naturliebhaber,
Familien und alle, die einen aktiven L ebensstil schatzen.

Allersberg liegt verkehrsgunstig zwischen Nirnberg und Ingolstadt und ist ideal fiir
Pendler. Uber die nahegelegene Autobahn A9 (Anschlussstelle Allersherg) erreichen Siedie
Metropolregion Nirnbergin ca. 25-30 Minuten, I ngolstadt in etwa 30 Minuten.

Ein besonderer Vorteil ist der Bahnhof Allersberg (ICE-Anbindung): Von hier aus gelangen
Sie mit dem Regional- oder | CE-Verkehr schnell und bequem nach Nurnberg, M iinchen
oder Ingolstadt —der Nirnberger Hauptbahnhof ist in rund 15 Minuten erreichbar.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Jorg Muskat

Kappadocia 9, 91126 Schwabach
Tel.: +49 9122 - 8859 168
E-Mail: schwabach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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