Schwanstetten

GrofBes barrierefreies Familienhaus mit Aufzug &
Wintergarten — renovierungsbedurftig mit
Potenzial!

Objektnummer: 26431010
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IMMOBILIEN
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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
Doppelhaushalfte

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

Massiv

ca. 186 m?
Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Erdgas leicht 144.20 kWh/m?a
31.03.2036 E

Gas 1991
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Die Immobilie
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Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche Marktpreiseinschatzung lhrer
Immobilie an und Gbernehmen 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

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

.: < S’ berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget |1|s-~:r ¢;|§|
berechnen und die passende - % o t,
Finanzierungsldsung ermitteln. E‘; i =
5 wi' 4
www.von-poll.com/finanzieren .
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Die Immobilie

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?

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

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

Diese groBzlgige Doppelhaushalfte in Schwand (Baujahr 1991) wurde in solider
Massivbauweise errichtet und Uberzeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung
sowie zahlreiche komfortable Ausstattungsmerkmale. Besonders hervorzuheben ist
die barrierefreie Bauweise, die komfortables Wohnen in allen Lebensphasen
ermoglicht. Das zeitlose Satteldach pragt Haus und Garage, zusatzlicher Stauraum

befindet sich Uber der Garage.

Mit ca. 175,75 m? Wohnflache (gem. Lasermessung vom 30.03.2026) und weiterem
Ausbaupotenzial im Spitzboden bietet die Immobilie viel Platz und vielfaltige
Nutzungsmadglichkeiten. Der renovierungsbedirftige Zustand eréffnet Kaufern

zugleich die Chance, eigene Modernisierungswiinsche umzusetzen.

Der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich mit groBen Fensterflachen (teilweise
elektrisch) bildet das Herzstlick des Hauses. Ein Kachelofen sorgt fiir eine
angenehme Atmosphare. Von hier aus gelangen Sie in den verglasten Wintergarten

sowie auf die Freisitzflache. Beheizt wird das Haus Uber eine Gasheizung.

Im Erdgeschoss empfangt Sie eine groBziigige Diele mit Platz fur Garderobe und
Stauraum sowie ein Gaste-WC. Der offen gestaltete Wohn-, Ess- und
Klchenbereich mit Speisekammer schafft ein modernes Wohngefuhl. Ein
integrierter Personenaufzug (bis zu 8 Personen) verbindet Keller, Erd- und
Obergeschoss barrierefrei. Erganzt wird dies durch breite Tldren und barrierefreie

Duschen auf beiden Etagen.
Das Obergeschoss bietet drei Schlafzimmer mit Parkettbéden und viel Tageslicht.

Das Elternschlafzimmer (auch elektrische Rollladen) verfligt Gber eine Loggia. Zwei

weitere Zimmer eignen sich flexibel als Kinder-, 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 m? Nutzflache bietet vielfaltige
Nutzungsmadglichkeiten und beherbergt auch die Haustechnik sowie die
Aufzugstechnik. Der Keller ist als wasserdichte Betonwanne ausgefihrt. Im Keller
befindet sich zusatzlich eine Brauchwasserwarmepumpe, die fur die

Warmwasseraufbereitung genutzt wird.

Das Uber 550 m? groBe Grundstlick mit Garten, Teich (ohne Fischbesatz) und
eigenem Brunnen ladt zum Entspannen ein. AuBensteckdosen erhéhen den

Komfort.

Diese Immobilie vereint groBzligiges Platzangebot, barrierefreien Wohnkomfort und

Entwicklungspotenzial — ideal flir Familien oder altersgerechtes Wohnen.

Far weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin stehen wir lhnen gerne

zur Verfugung.
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Ausstattung und Details

Doppelhaushalfte

komplette Barrierefreiheit

Baujahr des Hauses: 1991

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

GrundstlicksgroBe: ca. 556 m?

Ausbaupotenzial im Dachgeschoss (Nutzflache aktuell ca. 68m?)
Wintergarten

Garage mit Stauraum

Heizung: Gaszentralheizung; Brauchwasserwarmepumpe
Massivbauweise

Personenaufzug fir bis zu 8 Personen
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Alles zum Standort

Schwanstetten liegt im Landkreis Roth sudlich von Nirnberg und gehort zur
Metropolregion Nurnberg. Die Gemeinde zeichnet sich durch eine ruhige,
naturnahe Lage mit viel Wald sowie der Nahe zum Main-Donau-Kanal aus und ist

vor allem als Wohnort fiir Pendler attraktiv.

Die Verkehrsanbindung erfolgt Uberwiegend Uber das StraBennetz, insbesondere
Uber KreisstraBen mit Anschluss an die BundesstraBBe B2, wodurch Nurnberg in
etwa 20-30 Minuten erreichbar ist. Im 6ffentlichen Nahverkehr ist Schwanstetten in
den Verkehrsverbund GroBraum Nirnberg (VGN) eingebunden. Es bestehen
Busverbindungen unter anderem nach Nlrnberg sowie zu den nachstgelegenen
Bahnhofen in Schwabach und Roth, von wo aus S-Bahn-Anschliisse bestehen. Ein
eigener Bahnhof ist jedoch nicht vorhanden, weshalb viele Wege eine Kombination

aus Bus und Bahn oder die Nutzung des Autos erfordern.

Im Bereich Bildung verfligt Schwanstetten Uber Grundschulen sowie mehrere
Kindertageseinrichtungen, wodurch eine wohnortnahe Betreuung und schulische
Grundversorgung gewahrleistet ist. Weiterfihrende Schulen wie Realschulen und
Gymnasien befinden sich in den umliegenden Stadten Roth, Schwabach und

Nurnberg und sind mit Bus oder Bahn erreichbar.

Die ortliche Infrastruktur bietet eine solide Grundversorgung mit Supermarkten,
Backereien, arztlicher Versorgung sowie kleineren Dienstleistungs- und
Handwerksbetrieben. Flir umfangreichere Einkaufs- und Freizeitmdéglichkeiten wird
haufig auf die nahegelegenen Stadte ausgewichen. Insgesamt ist Schwanstetten
gepragt von einer familienfreundlichen Wohnstruktur, wobei die Kombination aus
naturnaher Lage und der Nahe zur GroBstadt einen wesentlichen Standortvorteil

darstellt.




Ein ganz besonderes Highlight ist der kostenlose Blirgerbus, der in der Gemeinde

zur Verfugung steht!

Hier genieBen Sie die perfekte Kombination aus idyllischem Wohnen im Grlinen und
der Nahe zur Stadt - ideal flr Familien, Pendler und alle, die hohe Lebensqualitat

schatzen. So ist zum Beispiel auch der Rothsee in ca. 25 km erreichbar.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, 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 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 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 fur 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
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 lhrer Immobilie, so ist es flr 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Jorg Muskat

Kappadocia 9, 91126 Schwabach
Tel.: +49 9122 - 88 59 168

E-Mail: schwabach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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