Schwanstetten / Leerstetten

Your new family nest — quietly located and full of
possibilities!

Property ID: 25431034

www.von-poll.com

PURCHASE PRICE: 329.000 EUR -+ LIVING SPACE: ca. 115,58 m2 « ROOMS: 5 * LAND AREA: 159 m?
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At aglance

25431034 329.000 EUR

ca. 115,58 m? Mid-terrace house

Gabled roof Kauferprovision

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

4 beurkundeten

1 Kaufpreises

1x Garage Needs renovation

Solid

ca. 45 m?

Terrace, Guest WC,
Garden / shared use,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Oil Energy demand
27.11.2035 certificate

203.90 kWh/m?a
Qil

G

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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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.

Jetzt personliches Kaufbudget : ' (e quE

berechnen und die passende | | g
Finanzierungsldsung ermitteln. h%' g, =
‘?f@"iﬂ —
‘r
www.von-poll.com/finanzieren -
Lg’—
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The property

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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A first impression

This charming terraced house, built in 1969, impresses with its solid construction and quiet
location with excellent transport links—ideal for families or anyone who wantsto live close
tothecity yet in a pleasant environment. With approximately 115 mz2 of living space on a plot
of approximately 159 mz, the house offers a well-designed floor plan and a comfortable home
for thewhole family. Theliving and dining area isthe central gathering place of the house.
From here, you have direct accessto the covered patio, which invitesyou to relax regardless
of theweather. The adjacent garden islovingly landscaped and offers space for relaxation,
play, or gardening. A fitted kitchen isincluded, currently separated from theliving and
dining area. The upper floor comprises several well-proportioned bedroomsthat can be
flexibly used as master bedrooms, children's bedrooms, or offices. Bright rooms, functional
layouts, and comfortable ceiling heights create a welcoming atmosphere. The bathroom is
functionally designed and features natural light —a solid foundation that can beindividually
enhanced with modern design ideas. A highlight isthe spaciousroom on thetop floor.
Thanksto the pleasant ceiling height and theinviting layout, it isideally suited as a master
bedroom, studio, guest room, or office—areal plusin termsof living comfort and flexibility.
The heating and water supply would need to be extended to this space. Additional usable
spaceisavailablein the basement. The fully finished basement offersroom for storage,
laundry, hobbies, or a workshop. The windows were replaced in 2009/2011 and ar e double-
glazed. Theroof wasre-covered in 2015. The property includes a garage in the garage
complex, approximately 150 meter s from the house, providing secure parking and additional
storage space. If you would like further information or to arrange a viewing, please do not
hesitate to contact us.
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Details of amenities

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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All about the location

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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Other information

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 203.90 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1968.
Die Energieeffizienzklasseist G.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Jorg Muskat

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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