VON POLL

Schwabach

Grol3zigig wohnen in Schwabach-Limbach —
Freistehendes Einfamilienhaus auf 809 m?
Traumgrundsttick

Codice oggetto: 26431031

PREZZO D'ACQUISTO: 749.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 175 m2 « VANI: 4 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 809 m?2
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Codice oggetto: 26431031 - 91126 Schwabach

A colpo d'occhio

26431031
ca. 175 m2
aduefalde
4

3

2

1969

2 x Garage

749.000 EUR
Casa unifamiliare

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

massiccio
ca. 150 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Cucina
componibile, Balcone




Codice oggetto: 26431031 - 91126 Schwabach

Dati ener getici

Olio Attestatp Prestazione
14.08.2036 Energetica

163.00 kWh/mz2a
Combustibile liquido F

1969




\/p VON POLL

REAL ESTATE

Codice oggetto: 26431031 - 91126 Schwabach

Laproprieta




\/p VON POLL

REAL ESTATE

Codice oggetto: 26431031 - 91126 Schwabach

Laproprieta




Codice oggetto: 26431031 - 91126 Schwabach

Laproprieta




‘ VON POLL

Codice oggetto: 26431031 - 91126 Schwabach

Laproprieta

www.von-poll.com




Codice oggetto: 26431031 - 91126 Schwabach

Laproprieta




Codice oggetto: 26431031 - 91126 Schwabach

Laproprieta




Codice oggetto: 26431031 - 91126 Schwabach

Laproprieta




‘ VON POLL

Codice oggetto: 26431031 - 91126 Schwabach

Laproprieta

www.von-poll.com




Codice oggetto: 26431031 - 91126 Schwabach

Laproprieta

¥ =
E: — f-
> (/A S
ey \\
Y E




ATE

REAL ES

VON POLL

il

:| N
._m_

i

S
7 i
7 il
i

il

Codice oggetto: 26431031 - 91126 Schwabach
Laproprieta



\/p VON POLL

REAL ESTATE

Codice oggetto: 26431031 - 91126 Schwabach

Laproprieta

VON POLL

IMMOBILIEN

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.
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Laproprieta
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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
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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
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Codice oggetto: 26431031 - 91126 Schwabach

Laproprieta

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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Una prima impressione

Dieses freistehende, massiv gebaute Einfamilienhaus bietet genau das, was heute immer
seltener zu finden ist: viel Platz zum L eben, ein auRergewohnlich grof3ziigiges Grundstiick,
Privatsphére und einen wunder schénen Garten —und dasin einer attraktiven, gewachsenen
Wohnlage im beliebten Schwabacher Stadtteil Limbach.

Auf einem beeindruckenden Grundstiick von ca. 809 m? er 6ffnet sich hier ein Zuhause mit
ganz besonderem Charme und zahlreichen M églichkeiten. Viel Griin, grof3ziigige
Freiflachen und der Abstand zu den Nachbar grundstiicken schaffen ein angenehmes Gefiihl
von Freiheit und Privatsphare. Ein ideales Umfeld fir Familien, Gartenliebhaber und alle,
die sich den Wunsch nach einem eigenen Haus mit viel Platz erfillen mochten.

Dasim Jahr 1969 errichtete Wohnhaus ver fligt Uber ca. 175 m2 Wohnflache und Uber zeugt
mit einem grof3zigigen Raumangebot. Die klassische und solide Bauweise bietet eine
hervorragende Grundlage, um das Haus ganz nach den eigenen Vor stellungen zu gestalten
und ihm eine per sonliche Handschrift zu verleihen. Ob grof3zligiges Familienwohnen,
Homeoffice, Gastezimmer, Hobbyber eiche oder Riickzugsorte fiir jedes Familienmitglied —
die vorhandenen Flachen er 6ffnen zahlreiche M 6glichkeiten.

Ein weiterer grof3er Pluspunkt ist das aufRer gewohnliche Platzangebot Uber diereine
Wohnflache hinaus. Das Haus st vollstandig unterkellert und bietet damit umfangreiche
Nutz-, Lager- und Abstellflachen. Zusatzlicher Stauraum steht im Dachgeschoss zur
Verfigung. Insgesamt warten damit mehr als 150 m?2 zustzliche Nutzflache dar auf,
individuell genutzt zu werden —ein Raumangebot, dasim Alltag einen echten Mehrwert
dar stellt.

DasHerzstiick der Immobilieist zweifellos der liebevoll angelegte, weitlaufige Garten. Hier
entsteht sofort das Gefuihl einer eigenen kleinen grinen Oase. Kinder finden reichlich Platz
zum Spielen und Toben, Gartenfreunde kénnen ihre I deen verwirklichen und auch far
gesellige Stunden mit Familie und Freunden bietet das Grundstiick ideale Voraussetzungen.

Die groRziligige Terrasse schafft dabel eine wunderbare Verbindung zwischen Hausund
Garten. An warmen Tagen verlagert sich das L eben ganz selbstver stéandlich nach drauf3en:
gemeinsames Frihstiick am Wochenende, entspannte Nachmittage im Gr iinen, Grillabende
mit Freunden oder einfach ein ruhiger Moment mit Blick in den eigenen Garten. Genau
diese Kombination aus grof3ziigigem Wohnen und einem weitldufigen AulRenbereich macht
den besonderen Reiz dieser Immobilie aus.




Auch funktional hat das Haus einiges zu bieten. Die vor handene Einbaukiicheist bereitsim
Kaufpreis enthalten. FlUr Fahrzeuge stehen eine Doppelgar age sowie eine grof3ziigige
Einfahrt zur Verfligung, die weitere komfortable Stellmoglichkeiten bietet. Damit ist auch
fur mehrere Fahrzeuge oder Besucher ausreichend Platz vorhanden.

Besonder s positiv ist, dassin den vergangenen Jahren bereits wichtige

Moder nisierungsmaldnahmen dur chgefihrt wurden. So wurde das Dach im Jahr 2015
erneuert und gedammt. Im Jahr 2017 wurden die Dachflachenfenster modernisiert, und
2020 erfolgte die Sanierung des Badezimmers. Damit wurden ber eits wesentliche Bereiche
des Hauses aufgewertet und eine gute Grundlage fir die weitereindividuelle Gestaltung
geschaffen.

Dieses Einfamilienhausist ein Zuhause mit Substanz, Charakter und Entwicklungspotenzial
—und vor allem mit einem Grundstiick, dasin dieser Grof3e und Lage heute nur noch selten
zu finden ist.

Ein Haus mit viel Platz fir das L eben von heute —und ebenso vielen M dglichkeiten fiir die
W insche von morgen.

Gerne Uberzeugen wir Siebei einer personlichen Besichtigung von den besonderen
Qualitaten dieser Immobilie. Wir freuen uns auf I hre Kontaktaufhnahme!
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Dettagli dei servizi

Freistehendes, massiv gebautes Einfamilienhausin Schwabach -Limbach
Baujahr 1969

ca. 175 m2 Wohnflache

ca. 809 m2 Grundstiick

Voll unterkellert

Doppelgarage mit Ger ateraum - insgesamt mehr als 150m?2 Nutzflache
Zusétzlicher Stauraum im Dachgeschoss

Liebevoll angelegter Garten mit toller Terrasse
Einbauklcheinklusive

Sanierungen:

Badezimmer 2020

Dachflachenfenster 2017

Kanalsanierung 2017

Dach und Dachddmmung 2015

Heizung 2010
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Tutto sulla posizione

Die Immobilie befindet sich im beliebten Schwabacher Stadtteil Limbach in ruhiger und
gewachsener Wohnlage. Das Umfeld ist gepragt von gepflegten Wohnhausern und einer
angenehmen, familienfreundlichen Nachbar schaft.

Die N&he zur Natur —insbesonder e zum Schwabachtal sowie zu zahlreichen Rad- und
Spazierwegen — bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Gleichzeitig sind
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken sowie Schulen und Kinder gérten bequem
erreichbar. Die Schwabacher Innenstadt mit vielfaltigen Einkaufs- und Freizeitangeboten ist
nur wenige Minuten entfernt.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Die S-Bahn-Station Limbach (Linie S2) ist schnell
erreichbar und bietet eine direkte Verbindung nach Nirnberg und Roth im regelmaidigen
Takt —ideal fur Pendler.

Uber die BundesstrafRe B2 sowie die nahegelegene Autobahn A6 besteht eine schnelle
Anbindung an die Metropolregion Nirnberg und das tiberregionale Verkehrsnetz. Die
NUrnberger Innenstadt ist in ca. 2025 Minuten erreichbar.

Erganzend sorgen mehrere Busver bindungen flr eine gute innerstadtische und regionale
Vernetzung. Der Flughafen NUrnbergist in rund 30 Minuten erreichbar.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Jorg Muskat

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/it/colophon

