Schwabach

Wo historische Werte auf modernen Luxus treffen —
Ihre einzigartige Stadtvilla im Herzen Schwabachs!
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Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie mich, ich freue mich darauf, Sie persénlich 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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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?

« lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten sie
nach nur 5 Minuten.

www.home.von-poll.com
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

4 ' 3 berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget o E!&?@_ﬁfﬂ_l_ﬂ
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In privilegierter Lage, ruhig und dennoch zentrumsnabh, thront diese auf3ergewdéhnliche
Villa und eroffnet einen atemberaubenden Blick Gber die Dacher Schwabachs.

Das stilvolle Anwesen aus dem Jahr 1933 wurde zwischen 2015 und 2017 aufwendig
kernsaniert und vereint heute historischen Charme mit modernstem Wohnkomfort auf
héchstem Niveau.

Schon beim Betreten des Hauses wird der besondere Charakter spirbar: Der originale
Parkettboden aus den 1930er Jahren wurde sorgsam erhalten und bildet die hochwertige
Basis fur die elegante Raumgestaltung. Moderne Elemente wie ein vollintegriertes LCN-
Bus-Smart-Home-System, ein umfassender Vollwarmeschutz und eine leistungsstarke
Photovoltaikanlage schaffen eine nachhaltige, zukunftsfahige Wohnqualitat.

Auf rund 273 m2 Wohnflache bietet die Villa grol3ziigige Raume, erstklassige Ausstattung
und zahlreiche Highlights fiir anspruchsvolle Bewohner.

Die mal3geschneiderte Einbaukliche wurde exklusiv fir dieses Haus gestaltet und lasst
keine Wiinsche offen. Das helle, grof3ziigig geschnittene Schlafzimmer tberzeugt mit
einer gelungenen Verbindung aus Komfort und Design; grol3e Fensterflachen sorgen fir
reichlich Tageslicht und eine freundliche Atmosphéare. In den Badezimmern verleihen
Marmorelemente und hochwertige Fliesen ein edles Ambiente. Das luxuriose Masterbad
mit eigener Sauna und Infrarotkabine bietet zudem einen privaten Riickzugsort zum
Entspannen.

Im Dachgeschoss befindet sich ein lichtdurchflutetes Studio mit angrenzendem
Badezimmer — ein stilvoller Raum, der vielfaltige Nutzungsmdoglichkeiten erdffnet und
Ruhe, Inspiration und Komfort harmonisch vereint.

Das Haus ist vollstandig unterkellert und verfiigt Gber umfassende Stauraum- und
Nutzflachen. Die beeindruckende, ebenfalls unterkellerte Garage bietet Platz flr bis zu
sieben Fahrzeuge und zuséatzlichen Raum fir eine Werkstatt oder Gartengerate. Eine
moderne Alarmanlage sowie Videolberwachung sorgen fir maximale Sicherheit.

Der traumhafte Garten auf dem tber 1.500 m2 grof3en Grundstlick ladt zum Verweilen

und GenielRen ein. Herzstlck des AuRenbereichs ist der beeindruckende, ganzjahrig
beheizbare Pool (12 x 3,5 m) mit leichtgangigen, schiebbaren Abdeckungselementen.




Ein eigener Gartenbrunnen versorgt die Aul3enanlage nachhaltig mit Wasser — ideale
Voraussetzungen fir Uppige, gepflegte Grunflachen.

Das Anwesen verbindet auf einzigartige Weise historisches Ambiente mit zeitgemaller
Ausstattung und hdochstem Wohnluxus — eine auRergewohnliche Raritéat in einer der
besten Adressen Schwabachs.

Bitte vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin vor Ort mit uns! Wir bilden hier nur einen
Teil der Highlights ab, das Objekt miissen Sie vor Ort erleben!
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Kurz und kompakt: einige, ausgewéhlte Highlights:

 Baujahr: 1933, umfassende Kernsanierung 2015-2017

» Wohnflache: ca. 273 m?, dazu mehr als 100 m? Nutzflache

» Grundstuck: 1.544 m?

» zum Teil Original-Parkett aus 1933, Marmorbader, maf3geschneiderte Kiiche
* Smart-Home (LCN-Bus)

* Photovoltaik aus 2022 inklusive Speicher

* Vollwarmeschutz

» Alarmanlage (Fensterkontakte, Bewegungsmelder)

« VideolUberwachung - Innen und Aul3en

» Sauna & Infrarotkabine sowie Whirlpoolwanne im Masterbad

» Grof3e Garage (ca. 75 m?) inkl. Fahrzeuglift fiir bis zu sieben Fahrzeuge
* In Garage integriert: ca. 45 m2 Werkstatt und Stauraum fir Gartengerate
* Uiber 200 m? an Balkonen und Terrassen

« Eigener Gartenbrunnen

» Beheizter Pool (12 x 3,5 m) mit Abdeckung und Warmepumpe
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Die Stadtvilla liegt in einer besonders angenehmen, ruhigen und familienfreundlichen
Wohnlage von Schwabach, die durch kurze Wege und eine hervorragende Infrastruktur
Uberzeugt.

Alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Lebens befinden sich in komfortabler
FuRdistanz. Fur Familien besonders attraktiv: Ein Kindergarten ist in nur 10 Minuten zu
Ful3 erreichbar und ermdglicht kurze, entspannte Wege im Alltag. Die nachstgelegene
Grundschule liegt rund 15 Minuten entfernt und bietet damit eine ideale Nahe fur
Schulkinder, ohne dabei auf die Vorziige eines ruhigen Wohnumfelds verzichten zu
mussen.

Auch die Versorgung des taglichen Bedarfs ist bestens gewahrleistet.
Einkaufsmoglichkeiten, Backereien, kleine Geschafte sowie die charmante Schwabacher
Altstadt mit ihren Cafés und Dienstleistungsangeboten sind in lediglich 8 Minuten zu Ful3
bequem erreichbar. Dadurch lassen sich viele Besorgungen und Wege ohne Auto
erledigen, was den Alltag erheblich erleichtert und gleichzeitig eine hohe Lebensqualitat
schafft.

Insgesamt verbindet die Lage idyllische Wohnruhe mit einer hervorragenden ful3laufigen
Erreichbarkeit zentraler Einrichtungen — ein idealer Standort fir alle, die Wert auf
Komfort, kurze Wege und ein harmonisches Wohnumfeld legen
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 16.10.2033.

Endenergieverbrauch betragt 81.96 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1933.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

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 ein Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen.
Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGES keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGES die ortsiibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.




P00 P00070707°0707°7°7?7

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

Jorg Muskat

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

www.von-poll.com
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