Wendelstein

| hr neues Zuhause mit Aussicht — M aisonette-Traum
In Wendelstein mit Tiefgar agenstellplatz!

Objektnummer: 25431024
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Auf einen Blick

25431024
ca. 143,8 m?
2

4

2

2

2007

1x Freiplatz, 1 x
Tiefgarage

545.000 EUR
M aisonette

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

ca. 15 m?

Gaste-WC,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 68.50 kWh/m2a
18.02.2028 B

Gas 2007
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MMOB IEN

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

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

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern biete ich eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie mich, ich freue mich 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

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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Diel mmobilie

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung ”
gelost. | o

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget / ' su?_*gxg
berechnen und die passende § % -1
Finanzierungsldésung ermitteln. B
g g *'trﬁ.-" ’} |I =
-
www.von-poll.com/finanzieren ) )|
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Ein erster Eindruck

Diese aul3er gewohnliche M aisonette-Eigentumswohnung présentiert sich in den ober sten
Geschossen eines 2007 errichteten Mehrfamilienhausesim Herzen Wendelsteins. In
Massivbauweise errichtet Gberzeugt die Wohnung mit ihrer grof3ziigige Wohnfléche von ca.
143,8 m2. Mit insgesamt vier Zimmern, zwei Schlafzimmern und zwei Badezimmer n bietet
sie komfortablen Raum fr héchste Anspriiche an moder nes Wohnen.

Der Grundriss zeichnet sich durch eine durchdachte Raumaufteilung aus. Der offene
Wohnbereich schafft durch grolRe Fensterflachen eine angenehme, helle Atmosphére.
Herzstlick der Wohnungist der grofRziigige Wohn- und Essbereich, der ausreichend Platz
fur Geselligkeit und gemeinsame Stunden mit Familie oder Freunden ermdoglicht. Ein
Schwedenofen sorgt hier an kiihleren Tagen fur wohlige Warme und ein behagliches
Ambiente, wahrend die Zentralheizung (Gas) effizient fir das gesamte Raumklima sor gt.

Die hochwertige Einbaukiicheist optimal in den Wohnbereich integriert und verfiigt Uber
alle notwendigen Ger ate sowiereichlich Stauraum. Vom Wohnbereich auserreichen Sie den
zusatzlichen Freisitz. Sie geniefl3en hier Privatsphare, ob beim entspannten Frihstiick oder
beim abendlichen Glas Wein.

Ein weiteres, absolutes Highlight der Wohnung bildet die uneinsehbar e Dachterrasse.
Genief3en Sie hier absolute Privatsphare - die Dachterrasse bietet | hnen einen exklusiven
Ruckzugsort mitten in der Stadt! Die uneinsehbare Lage sor gt flir maximale Intimitét und
ladt dazu ein, das L eben unter freiem Himmel in vollen Ziigen zu geniel3en — ganz ohne
neugierige Blicke.

Die beiden Schlafzimmer bieten hohen Komfort und ausreichend Platz zur Erholung; sie
lassen sich individuell nach Ihren Bedurfnissen gestalten.

Jede Etage verfigt Gber ein moder nes Badezimmer, welche jeweils mit FuRbodenheizung
ausgestattet sind. Einesverfugt Uber eine Dusche und WC, dasandere Uber eine Badewanne
und WC —ideale Voraussetzungen fur Familien oder Paare, die Wert auf Komfort und
Funktionalitat legen.

Zur Wohnung gehdren zwei grof3ziigige, separ ate Kellerraume mit insgesamt ca. 15 m?
Nutzflache. Hier findet sich Platz fir saisonale Gegenstande, Hobbyausr tistung oder

Vorrate.

Das Angebot wird durch einen breiten Tiefgaragenstellplatz sowie einen weiteren




AuRenstellplatz er ganzt — so stehen Ihnen stets komfortable Parkmaoglichkeiten zur
Verfligung.

Die gehobene Ausstattungsqualitat zieht sich durch alle RGume: Parkettbdden im
Wohnbereich, moderne Fliesen in den Bader n sowie hochwertige Tiren und Beschlage
unter streichen den hohen Standard.

Diese M aisonette-Wohnung besticht durch ihre gelungene Kombination aus durchdachtem
Wohnkonzept, hochwertiger Ausstattung und umfangreichem Platzangebot. Sie eignet sich
sowohl fir Paare als auch fur Familien, die das Besonder e suchen und Wert auf einen
gepflegten Zustand sowie flexible Nutzungsmaglichkeiten legen.

Uber zeugen Sie sich selbst bei einer per sonlichen Besichtigung von den vielen Vor ziigen
dieses attraktiven Angebots. Wir sind gerne jeder zeit fir Sie da!
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Ausstattung und Details

M aisonette - Eigentumswohnung im ober sten Geschoss
Baujahr: 2007

Wohnflache: ca. 143,80 m2

Nutzflache Keller: ca. 15 m2 verteilt auf zwei abschlie3bare Kellerabteile
Grol3e, uneinsehbar e Dachterrasse

Zusétzlicher Freisitz

Breiter Tiefgaragenstellplatz

AuRenstellplatz

Einbaukiiche

Heizung: Gas

Schwedenofen

M assivbauweise
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Alles zum Standort

Wendelstein besticht als exklusive Wohnadresse im Einzugsgebiet NUrnbergs durch seine
harmonische Verbindung von landlicher 1dylle und urbaner N&he. Die Gemeinde mit rund
15.700 Einwohnern bietet eine erstklassige I nfrastruktur, die héchsten Anspr lichen ger echt
wird, sowie eine hervorragende Verkehrsanbindung, die den Zugang zu den kulturellen und
wirtschaftlichen Zentren der Metropolregion mihelos ermoglicht. Die ruhige und sichere
Umgebung unter streicht den gehobenen L ebensstil, den anspruchsvolle Bewohner hier
genieflen kénnen, wahrend der Immabilienmarkt durch stabile Wertentwicklung und eine
selektive Nachfrage nach hochwertigen Objekten gepragt ist.

In Wendelstein offenbart sich ein L ebensraum, der mit seinem eleganten Ambiente und der
gepflegten Nachbar schaft ein Gefuihl von Exklusivitat und Privatsphéar e ver mittelt. Die
unmittelbare Nahe zu grof3ziigigen Grunflachen und stilvollen Freizeitangeboten schafft eine
Atmosphére, in der Erholung und gesellschaftliches L eben in perfektem Einklang stehen.
Hier findet man eine seltene Kombination aus Ruhe und Iebendiger Kultur, die das Wohnen
zu einem besonder en Erlebnis macht.

Fur anspruchsvolle Bewohner, die Wert auf ein stilvolles und exklusives L ebensumfeld
legen, bietet Wendelstein eine unver gleichliche Kombination aus Prestige, Komfort und
kultureller Vielfalt. Diese L age erfillt hdchste Erwartungen an L ebensqualitat und
Privatsphére und ist somit die perfekte Wahl fur jene, die das Besonder e suchen.

Auch verkehrstechnisch liegt die Wohnung sehr glinstig. Die Richard-Wagner-Stralie liegt in
einer ruhigen Wohnlage von Wendelstein, nur wenige Minuten siidlich von Nirnberg. Uber
die nahegelegene Bundesstr al3e B8 sowie die Autobahn A6 und A9 ist eine sehr gute
Anbindung an das Uberregionale Strafennetz gewahrleistet. Die Nirnberger | nnenstadt
erreicht man mit dem Autoin ca. 20 Minuten, der Flughafen Nirnbergist rund 30 Minuten
entfernt.

Der offentliche Nahverkehr ist durch mehrere Buslinien desVGN (z. B. Linien 601, 606 und
615) bestens angebunden. Von den néchstgelegenen Haltestellen aus bestehen direkte
Verbindungen nach Nirnberg, Schwabach und Feucht mit Anschlussan S- und U-Bahn.
Damit ist die Richard-Wagner-Stralfe sowohl fir Pendler alsauch fir Familien mit Kindern
verkehrstechnisch ideal gelegen.
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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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