Schwanstetten / Leerstetten

lhr neues Familiennest —ruhig gelegen und voller
M oglichkeiten!

Objektnummer: 25431034

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 329.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 115,58 m2 ¢ ZIMMER: 5 ¢« GRUNDSTUCK: 159 m?




Objektnummer: 25431034 - 90596 Schwanstetten / Leerstetten

@ Auf einen Blick

© Dielmmobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
@ Ein erster Eindruck

© Ausstattung und Details

O Alleszum Standort

@ sSonstige Angaben

© Ansprechpartner




Objektnummer: 25431034 - 90596 Schwanstetten / Leerstetten

Auf einen Blick

25431034 329.000 EUR

ca. 115,58 mz Relhenmittel

Satteldach Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

1 Kaufpreises

1x Garage

renovierungsbeduirftig

Massiv

ca. 45 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Bedarfsausweis
203.90 kWh/m2a

27.11.2035 G

ol 1968
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VON POLL
MMOB IEN

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth
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‘ 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




VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 25431034 - 90596 Schwanstetten / Leerstetten
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VON POLL

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

Dieses char mante Reithenmittelhaus aus dem Jahr 1969 tiber zeugt durch seine solide
Massivbauweise und eineruhige L age mit sehr guter Anbindung —ideal fir Familien oder
alle, die stadtnah und zugleich in angenehmer Umgebung wohnen mdchten.

Mit einer Wohnflache von ca. 115 m2 auf einem Grundstiick von ca. 159 m2 bietet das Haus
ein durchdachtes Raumkonzept und ein gemutliches Zuhause fur die ganze Familie.

Der Wohn- und Essbereich ist der zentrale Treffpunkt des Hauses. Von hier aus gelangen
Siedirekt auf den Uiberdachten Freisitz, der wetterunabhangig zum Verweilen einladt. Der
angrenzende Garten ist liebevoll angelegt und bietet Raum fiir Erholung, Spielen oder
Haobbygartnerei.

Eine Einbaukicheist vorhanden, die Kiicheist aktuell vom Wohn- und Essbereich separiert.

Das Ober geschoss beher ber gt mehr ere gut geschnittene Schlafzimmer, die flexibel als
Eltern-, Kinder- oder Arbeitszimmer genutzt werden kénnen. Helle Raume, funktionale
Zuschnitte und angenehme Raumhdhen schaffen eine wohnliche Atmosphére.

Das Badezimmer ist zweckmaRig gestaltet und verflgt Uber Tageslicht —eine solide Basis,
die mit moder nen Gestaltungsideen individuell aufgewertet wer den kann.

Ein Highlight ist das grof3ziigige Zimmer im Dachgeschoss. Dank der angenehmen
Raumhohe und der wohnlichen Gestaltung eignet es sich ideal als Elter nschlafzimmer,
Studio, Gaste- oder Arbeitsbereich —ein echtes Plusan Wohnkomfort und Flexibilitat. Die
Heizung und das Wasser muisste hier ggf. noch nach oben gelegt werden.

Im Keller steht Ihnen zusatzliche Nutzflache zur Verfligung. Der vollunterkellerte Bereich
bietet Platz fur Vorrat, Waschen, Hobby oder eine Werkstatt.

Die Fenster wurden 2009/2011 ausgetauscht und sind zweifachver glast. Das Dach des Hauses
wurde 2015 neu gedeckt.

Zur Immobilie gehort eine Garage im Garagenhof, ca. 150 m vom Haus entfernt, die | hnen
sicheren Stellplatz und zusétzliche Abstellmdglichkeiten bietet.

Falls Sie weiter e I nformationen wiinschen oder einen Besichtigungster min vereinbaren
madchten, stehen wir Thnen gerne zur Verfigung.
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Ausstattung und Details

Reihenmittelhaus

Baujahr: 1969

Wohnflache: ca. 115 m?2
Grundsticksgrofie: ca. 159 m2

M assivbauweise

Garageim Garagenhof (ca. 150 m entfernt)
Uberdachter Freisitz

Gemiitlicher Garten

Einbaukiche

Vollunterkellert

Fenster 2-fach verglast

Ruhige Lage mit sehr guter Anbindung
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in Schwanstetten-L eer stetten und Uberzeugt durch ihreruhige
und familienfreundliche Lage im Grinen —und das bei gleichzeitig schneller Anbindung an
die Metropolregion Nurnberg. Der angrenzende Wald ,, Hirschsulze" ist in nicht einmal 100
Metern zu erreichen und |adt zu erholsamen Spazier gangen, sportlichen Aktivitaten und
entspannten Stunden in der Natur ein.

Fir Familien ist die Lage besonder s attraktiv: In Leerstetten gibt es mehrere Kindergarten
sowie eine Grundschule direkt im Ort. Weiter fiihrende Schulen, wie Realschule und
Gymnasium, befinden sich im benachbarten Schwabach und Roth oder in Wendelstein, die
mit dem Bus oder dem Auto schnell erreichbar sind. Einkaufsmoglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken und weiter e Dienstleistungen stehen ebenfallsim Ort zur
Verflgung.

Uber die nahe B2 erreichen Sie Nurnbergin ca. 2025 Minuten, Schwabach in etwa 10
Minuten und Roth in rund 15 Minuten. Auch die Anbindung an die Autobahnen A6 und A9
ist hervorragend. Zusatzlich sorgen Buslinien fiir eine direkte Verbindung nach Schwabach
und NUrnberg mit Anschlussan S-Bahn und Fernverkehr.

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.
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Sonstige Angaben

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



/de/impressum

