Wendelstein / Kleinschwarzenlohe — Kleinschwarzenlohe, Mittelfranken

Reiheneckhaus mit Garage und grof3em Grund in
bevorzugter und zentraler Wohnlage

Property ID: 25269029

PURCHASE PRICE: 444.000 EUR « LIVING SPACE: ca. 112 m2 « ROOMS: 4 « LAND AREA: 296 m?

www.von-poll.com
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At a glance

25269029
ca. 112 m2
Gabled roof
4

1

1977

1 x Garage
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444.000 EUR

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

2008
Well-maintained
Solid

ca. 51 m2

Terrace, Guest WC,

Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Central heating
Gas
22.12.2035

Gas

Energy consumption
certificate

140.80 kWh/m?2a

E

1977
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Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 09187 - 92 83 010

Partner-Shop Niirnberger Land | BahnhofstraRe 2 | 90518 Altdorf
nuernberger-land@von-poll.com | www.von—-poll.com/nuernberger-land

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

. - berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget 3 ' [t m
berechnen und die passende B ‘*“'* T
Finanzierungsldsung ermitteln. / E‘; #ﬂ? i =
‘ m?ﬁ': 'E'?Es ]
www.von-poll.com/finanzieren i )|
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?
» Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

» Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre persénliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com

VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com
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A first impression

Willkommen zu diesem gepflegten Reiheneckhaus, das lhnen auf einer Wohnfléache von
ca. 112 m2 und einem Grundstiick von insgesamt ca. 296 m? vielfaltige Mdglichkeiten
bietet. Das Haus wurde im Jahr 1977 in bewdahrter Ziegelbauweise errichtet und 2003 bis
2023 standig modernisiert. Hier treffen ein durchdachter Grundriss und zeitlose
Bausubstanz auf zeitgemal3e Ausstattung.

Die Immobilie liegt in einem gewachsenen Wohnumfeld mit guter Anbindung an die
Infrastruktur. Einkaufsmdglichkeiten, 6ffentliche Verkehrsmittel, arztliche Versorgung und
Schulen sind in wenigen Minuten erreichbar.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein groRzigiger Wohn- und Essbereich mit direktem
Zugang zur sonnigen Sldterrasse. Hochwertige Granitbéden im Eingangsbereich und
Parkett im Wohnraum verleihen dem Haus eine angenehme Atmosphare. Die
angrenzende Einbauktche ist mit samtlichen Elektrogeraten ausgestattet und bietet
ausreichend Platz fir die Zubereitung gemeinsamer Mahlzeiten. Fir zusatzlichen
Komfort sorgt das Gaste-WC mit Fliesenboden.

Das Obergeschoss gliedert sich in drei gut geschnittene Schlafzimmer, die durch grol3e
Fenster mit viel Tageslicht versorgt werden. Die Kunststofffenster mit 2-fach-
Isolierverglasung sowie die 2008 erneuerte Haustir bieten zeitgemalen Warmeschutz.
Das Badezimmer auf dieser Etage stammt aus dem Baujahr und ist mit Wanne, WC und
Waschbecken ausgestattet — eine solide Grundlage, um nach eigenen Vorstellungen zu
modernisieren.

Besonders praktisch ist der mit Estrich versehene Dachboden, der dank ausgebauter
Treppe bereits erschlossen ist. Hier besteht die Moglichkeit, durch einen Dachausbau bis
Zu ca. 27 m?2 zusatzliche Wohnflache zu gewinnen, etwa fiir ein weiteres Bad mit einem
separaten Arbeitszimmer. Giebelfenster sowie die Vorinstallationen fur Heizung, Strom
und Wasser sind bereits vorhanden und erleichtern einen eventuellen Ausbau erheblich.

Beheizt wird das Haus durch eine effiziente Gaszentralheizung mit Brennwerttechnik
(Junkers, Baujahr 1997). Der Keller mit separater AuRentreppe stellt ausreichend
Stauraum fuir Hobby und Vorrate bereit.




Zur Immobilie gehort eine Einzelgarage im Garagenhof, ausgestattet mit einem
modernen elektrischen Segmenttor. Die wertige AuRenanlage umfasst nicht nur die
grof3zuigige Sudterrasse mit Markise fir entspannte Stunden an der frischen Luft,
sondern auch einen weiteren Freisitz sowie ein Gartenhaus. Das Grundstiick wird durch
einen neuwertigen Edelstahlzaun eingefasst.

Dieses Angebot bietet beste Voraussetzungen fir Wohnen in einer angenehmen
Nachbarschaft und eignet sich besonders fir Paare und Familien, die Wert auf ein
gepflegtes Zuhause und Entwicklungspotenzial legen.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und tberzeugen Sie sich selbst von
den Vorzlgen dieses Eigenheims!
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Detalils of amenities

- Bewahrte Ziegelbauweise mit neuwertigem Dach aus 2005

inkl. Dammung, Fassadenanstrich auch neuwertig

- GrundsticksgroRRe: 261m2 + 15 m2 Garage + 20 m2 Garagenhofanteil = 296,00 m?2

- Einbauktiche mit sdmtlichen Elektrogeraten aus 2010

- Bad im OG mit Wanne, WC und Waschbecken (Original Baujahr)

- 2-fach-isolierverglaste Kunststoff-Fenster samt neuer Hauseingangstire aus 2008,
teilw. bodentief

- Balkon im OG mit 2 Zugangen und neuwertigem Edelstahlgel&nder

- Gaszentralheizung-Brennwert - Junkers aus BJ 1997, Heizkdrper wurden 2006
Uberwiegend erneuert

- Granit- und Parkettboden in EG, Parkettoden im OG, Fliesen im Bad, Kiiche und Géste-
WC, DG Estrichboden

- Ausbaureserve im Spitzboden, bereits mit Treppe erschlossen, Giebelfenster und
Heizung-Strom-Wasser-Vorbereitung vorhanden. Weitere Wohnflache evtl. mit Bad dann
von ca. 27,00 m2 mdglich

- Einzelgarage mit neuwertigem elektrischen Segmenttor aus 2023 im Garagenhof

- gentigend Stauflache im Keller mit AuB3enkellertreppe

- sonnige AulRenanlage mit grof3ztigiger Sudterrasse und elektrischer Markise aus 2003,
sowie weiterem Freisitz und Gartenhaus - mit neuwertigem Edelstahlzaun eingefriedet

- uvm.
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All about the location

Wendelstein inklusive Kleinschwarzenlohe prasentiert sich als eine besonders
lebenswerte und familienfreundliche Gemeinde stidlich von Nurnberg, die mit ihrer stabil
wachsenden Bevolkerung und einer herausragenden Lebensqualitat Gberzeugt. Die
ruhige und sichere Umgebung schafft ein vertrauensvolles Zuhause fir Familien,
wahrend die solide Infrastruktur mit gut erreichbaren Bildungs- und
Gesundheitsangeboten sowie die verkehrsgunstige Anbindung an Nurnberg und die
umliegende Region den Alltag angenehm und unkompliziert gestalten. Die hochwertige
Wohnbebauung mit Einfamilienh&usern und kleinen Mehrfamilienh&usern in einer
klassischen Premium-Suburbanlage unterstreicht die Exklusivitat dieses Standorts und
garantiert langfristige Wertbestandigkeit.

Der Ortsteil Kleinschwarzenlohe besticht durch seine griine, ruhige Atmosphare und eine
stabile, familienorientierte Nachbarschaft, die besonders Pendler aus dem GrofRraum
Nurnberg schatzen. Die Nahe zu Schulen, Kindergarten und medizinischen Einrichtungen
sowie die gute Anbindung an Schwabach, Roth und Nirnberg machen diesen Stadtteil zu
einem idealen Riickzugsort fur Familien, die Wert auf Sicherheit, Gemeinschaft und eine
ausgewogene Work-Life-Balance legen. Die Uiberschaubare Gré3e und die begrenzte
Neubautatigkeit sorgen fur ein harmonisches Wohnumfeld mit hoher Nachfrage und
stabilen Immobilienwerten.

Fur Familien bietet Kleinschwarzenlohe eine Vielzahl an erstklassigen
Bildungseinrichtungen in fuBlaufiger Nahe: Vom katholischen Kindergarten Maria
Konigin, der nur etwa drei Minuten entfernt liegt, bis zur Grundschule
Kleinschwarzenlohe, die in nur funf Minuten zu erreichen ist, finden Kinder hier ideale
Voraussetzungen fir eine behitete und qualifizierte Entwicklung. Erganzt wird das
Angebot durch weitere Kindergéarten und Grundschulen im Umkreis von maximal 20
Minuten zu Ful3. Die medizinische Versorgung ist mit einem Allgemeinarzt in nur zwei
Minuten Ful3weg sowie mehreren Apotheken und Fachérzten in der ndheren Umgebung
hervorragend gewahrleistet. Fir die Freizeitgestaltung stehen zahlreiche Spielplatze und
Sportmoglichkeiten, wie die nahegelegene Rangauhalle und der Schiitzenverein, in nur
wenigen Gehminuten zur Verfugung. Auch kulinarisch verwodhnt die Umgebung mit
gemditlichen Gasthofen und Cafés, die zum Verweilen und Geniel3en einladen. Die
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Busstationen in
unmittelbarer Nahe gewabhrleistet, die eine bequeme Verbindung zu den umliegenden
Stadten erméglichen.




Diese harmonische Verbindung aus Sicherheit, erstklassiger Infrastruktur und
naturnahem Wohnen macht Kleinschwarzenlohe zu einem idealen Lebensmittelpunkt fir
Familien, die ihren Kindern ein behitetes Aufwachsen in einem lebendigen, liebevollen
Umfeld ermdglichen mdchten. Hier finden Sie nicht nur ein Zuhause, sondern eine
Gemeinschaft, in der sich Grof3 und Klein rundum wohlfiihlen kénnen.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 22.12.2035.
Endenergieverbrauch betragt 140.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1977.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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:

Matthias Braunlein

BahnhofstralRe 2, 90518 Altdorf
Tel.: +49 9187 -928301 0
E-Mail: nuernberger-land@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/en/imprint

