Schwanstetten / Leerstetten

Ihr neues Familiennest — ruhig gelegen und voller
Maoglichkeiten!

Property ID: 25431034

www.von-poll.com

PURCHASE PRICE: 344.000 EUR -« LIVING SPACE: ca. 115,58 m2 « ROOMS: 5 « LAND AREA: 159 m2
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At a glance

25431034 344.000 EUR

ca. 115,58 m? Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

Gabled roof MwSt,) des

5 beurkundeten

4 Kaufpreises

1 2015

1969 :
Needs renovation

1 x Garage
Solid
ca. 45 m?

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

Qil Energy demand
27.11.2035 certificate

203.90 kWh/m2a
Qil

G
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Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth

‘ 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
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Immobilie

gefunden,

Finanzierung Re=<
gelost. “ " g

& g 5! berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget IEIH* ,,u|3|
berechnen und die passende g~ ;:‘1'? -!': =
Finanzierungslosung ermitteln. s

www.von-poll.com/finanzieren

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

Dieses charmante Reihenmittelhaus aus dem Jahr 1969 Uberzeugt durch seine solide
Massivbauweise und eine ruhige Lage mit sehr guter Anbindung — ideal fir Familien oder
alle, die stadtnah und zugleich in angenehmer Umgebung wohnen méchten.

Mit einer Wohnflache von ca. 115 m?2 auf einem Grundstiick von ca. 159 m2 bietet das
Haus ein durchdachtes Raumkonzept und ein gemiutliches Zuhause flr die ganze
Familie.

Der Wohn- und Essbereich ist der zentrale Treffpunkt des Hauses. Von hier aus
gelangen Sie direkt auf den Uberdachten Freisitz, der wetterunabhangig zum Verweilen
einladt. Der angrenzende Garten ist liebevoll angelegt und bietet Raum fur Erholung,
Spielen oder Hobbygéartnerei.

Eine Einbaukulche ist vorhanden, die Kiiche ist aktuell vom Wohn- und Essbereich
separiert.

Das Obergeschoss beherbergt mehrere gut geschnittene Schlafzimmer, die flexibel als
Eltern-, Kinder- oder Arbeitszimmer genutzt werden konnen. Helle Raume, funktionale
Zuschnitte und angenehme Raumhdohen schaffen eine wohnliche Atmosphére.

Das Badezimmer ist zweckmaRig gestaltet und verfugt Gber Tageslicht — eine solide
Basis, die mit modernen Gestaltungsideen individuell aufgewertet werden kann.

Ein Highlight ist das grof3zligige Zimmer im Dachgeschoss. Dank der angenehmen
Raumhohe und der wohnlichen Gestaltung eignet es sich ideal als Elternschlafzimmer,
Studio, Gaste- oder Arbeitsbereich — ein echtes Plus an Wohnkomfort und Flexibilitat. Die
Heizung und das Wasser musste hier ggf. noch nach oben gelegt werden.

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

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

Zur Immobilie gehort eine Garage im Garagenhof, ca. 150 m vom Haus entfernt, die
Ihnen sicheren Stellplatz und zusatzliche Abstellmoglichkeiten bietet.




Falls Sie weitere Informationen wiinschen oder einen Besichtigungstermin vereinbaren
mdchten, stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.
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Detalils of amenities

Reihenmittelhaus

Baujahr: 1969

Wohnflache: ca. 115 m?2
GrundstlcksgrofRe: ca. 159 m2
Massivbauweise

Garage im Garagenhof (ca. 150 m entfernt)
Uberdachter Freisitz

Gemdtlicher Garten

Einbaukliche

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-Leerstetten und Uberzeugt durch ihre ruhige
und familienfreundliche Lage im Griinen — und das bei gleichzeitig schneller Anbindung
an die Metropolregion Nurnberg. Der angrenzende Wald ,Hirschsulze” ist in nicht einmal
100 Metern zu erreichen und l&dt zu erholsamen Spaziergangen, sportlichen Aktivitaten
und entspannten Stunden in der Natur ein.

Fur Familien ist die Lage besonders attraktiv: In Leerstetten gibt es mehrere Kindergarten
sowie eine Grundschule direkt im Ort. Weiterfilhrende 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 fiir den
taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken und weitere Dienstleistungen stehen ebenfalls im Ort
zur Verfligung.

Uber die nahe B2 erreichen Sie Niirnberg in 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 Nirnberg mit Anschluss an S-Bahn und Fernverkehr.

Ein ganz besonderes Highlight ist der kostenlose Burgerbus, der in der Gemeinde zur
Verfligung steht!

Hier genielRen Sie die perfekte Kombination aus idyllischem Wohnen im Griinen und der
Néhe zur Stadt — ideal fiir Familien, Pendler und alle, die hohe Lebensqualitat schatzen.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 27.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 203.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1968.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Jorg Muskat

Kappadocia 9, 91126 Schwabach
Tel.: +49 9122 - 88 59 168
E-Mail: schwabach@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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