Schwanstetten

Groldesbarrierefreies Familienhaus mit Aufzug &
Wintergarten —renovierungsbedurftig mit Potenzial!

Objektnummer: 26431010

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 499.900 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 175,75 m2 ¢ ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 556 m?
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Auf einen Blick

26431010

ca. 175,75 m?
Satteldach

4

3

2

1991

1x Garage

499.900 EUR
Doppelhaushélfte

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

M assiv
ca. 186 m?2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Erdgasleicht 144.20 kWh/m2a
31.03.2036 E

Gas 1991
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’ VON POLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth
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Diel mmobilie

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentliimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche Marktpreiseinschatzung lhrer
Immobilie an und Gbernehmen gerne den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie.

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

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

IS 4 a berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget (O =0
berechnen und die passende 8 3"‘1; 1%’,
Finanzierungsldésung ermitteln. E‘.E% 7 -
e : ]
EEFEES
www.von-poll.com/finanzieren _ i -
AR GO
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Diel mmobilie

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

« Was ist lhre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie im Zukunft

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

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

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

Diese groR3zligige Doppelhaushélfte in Schwand (Baujahr 1991) wurdein solider
Massivbauweise errichtet und Uberzeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung sowie
zahlreiche komfortable Ausstattungsmerkmale. Besonder s hervor zuheben ist die
barrierefreie Bauweise, die komfortables Wohnen in allen L ebensphasen ermdglicht. Das
zeitlose Satteldach pragt Haus und Garage, zusatzlicher Stauraum befindet sich Uber der
Garage.

Mit ca. 175,75 m2 Wohnflache (gem. L aser messung vom 30.03.2026) und weiterem
Ausbaupotenzial im Spitzboden bietet die Immobilie viel Platz und vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten. Der renovier ungsbedirftige Zustand er 6ffnet Kaufern zugleich die
Chance, eigene M oder nisier ungswiinsche umzusetzen.

Der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich mit grof3en Fensterflachen (teilweise elektrisch)
bildet das Herzstiick des Hauses. Ein Kachelofen sorgt fir eine angenehme Atmosphare.
Von hier aus gelangen Siein den verglasten Winter garten sowie auf die Freisitzflache.
Beheizt wird das Haus Uiber eine Gasheizung.

Im Erdgeschoss empfangt Sie eine grof3ziigige Diele mit Platz fur Garderobe und Stauraum
sowie ein Gaste-WC. Der offen gestaltete Wohn-, Ess- und K tichenber eich mit
Speisekammer schafft ein moder nes Wohngefihl. Ein integrierter Personenaufzug (biszu 8
Personen) verbindet Keller, Erd- und Obergeschoss barrierefrei. Erganzt wird dies durch
breite Turen und barrierefreie Duschen auf beiden Etagen.

Das Ober geschoss bietet drei Schlafzimmer mit Parkettbéden und viel Tagedlicht. Das
Elternschlafzimmer (auch elektrische Rollladen) verfligt Uber eine Loggia. Zwei weitere
Zimmer eignen sich flexibel alsKinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer. Das Tageslichtbad ist
mit Eckbadewanne, Dusche, Waschtisch und WC ausgestattet. Dachflachenfenster mit
elektrischen Rollos sorgen fur zusatzlichen Komfort.

Der voll unterkellerte Bereich mit ca. 95 m2 Nutzflache bietet vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten und beher ber gt auch die Haustechnik sowie die Aufzugstechnik. Der
Keller ist als wasser dichte Betonwanne ausgefiihrt. Im Keller befindet sich zusétzlich eine
Brauchwasser war mepumpe, die fur die War mwasser aufber eitung genutzt wird.

Das tber 550 m2 grof3e Grundstiick mit Garten, Teich (ohne Fischbesatz) und eigenem
Brunnen [adt zum Entspannen ein. Aul3ensteckdosen erhohen den Komfort.




Diese Immobilie vereint grof3ziigiges Platzangebot, barrierefreien Wohnkomfort und
Entwicklungspotenzial —ideal fir Familien oder alter sger echtes Wohnen.

Fur weitere Informationen oder einen Besichtigungster min stehen wir Ihnen gerne zur
Verflgung.
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Ausstattung und Details

Doppelhaushélfte

komplette Barrierefreiheit

Baujahr des Hauses: 1991

Wohnflache: ca. 175,75 m2 (gem. Laser vom 30.03.2026)
Nutzflache Keller: ca. 95 m2

Grundstiicksgr 6f3e: ca. 556 m?2

Ausbaupotenzial im Dachgeschoss (Nutzflache aktuell ca. 68m2)
Wintergarten

Garage mit Stauraum

Heizung: Gaszentralheizung; Brauchwasser warmepumpe
M assivbauweise

Per sonenaufzug fur biszu 8 Personen
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Alles zum Standort

Schwanstetten liegt im Landkreis Roth siidlich von Nurnberg und gehort zur

M etropolregion Nirnberg. Die Gemeinde zeichnet sich durch eineruhige, naturnahe L age
mit viel Wald sowie der Néhe zum Main-Donau-Kanal ausund ist vor allem als Wohnort fur
Pendler attraktiv.

Die Verkehrsanbindung erfolgt Gberwiegend tiber das Stral3ennetz, insbesonder e tiber
KreisstraRen mit Anschluss an die Bundesstrale B2, wodurch Niirnbergin etwa 20-30
Minuten erreichbar ist. Im offentlichen Nahverkehr ist Schwanstetten in den
Verkehrsverbund GrofR3raum Nurnberg (VGN) eingebunden. Es bestehen Busver bindungen
unter anderem nach NUrnberg sowie zu den nachstgelegenen Bahnhofen in Schwabach und
Roth, von wo aus S-Bahn-Anschllsse bestehen. Ein eigener Bahnhof ist jedoch nicht

vor handen, weshalb viele Wege eine Kombination aus Bus und Bahn oder die Nutzung des
Autoserfordern.

Im Bereich Bildung verfligt Schwanstetten Giber Grundschulen sowie mehrere
Kindertageseinrichtungen, wodur ch eine wohnortnahe Betreuung und schulische
Grundver sorgung gewahrleistet ist. Weiter filhrende Schulen wie Realschulen und
Gymnasien befinden sich in den umliegenden Stadten Roth, Schwabach und Nirnberg und
sind mit Bus oder Bahn erreichbar.

Die ortliche Infrastruktur bietet eine solide Grundver sorgung mit Super markten,
Backereien, arztlicher Versorgung sowie kleineren Dienstleistungs- und

Handwer ksbetrieben. Flir umfangreichere Einkaufs- und Freizeitmoglichkeiten wird haufig
auf die nahegelegenen Stadte ausgewichen. I nsgesamt ist Schwanstetten gepragt von einer
familienfreundlichen Wohnstruktur, wobei die Kombination aus naturnaher Lage und der
Nahe zur Grof3stadt einen wesentlichen Standortvorteil dar stellt.

Ein ganz besonderes Highlight ist der kostenlose Birgerbus, der in der Gemeinde zur
Verflgung steht!

Hier geniel3en Sie die perfekte Kombination ausidyllischem Wohnen im Grinen und der
Nahe zur Stadt —ideal fir Familien, Pendler und alle, die hohe L ebensqualitat schatzen. So
ist zum Beispiel auch der Rothseein ca. 25 km 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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