Schwabach - Dietersdorf, Mittelfranken

Design, Komfort und Energieeffizienz vereint — [ hr
neues Zuhause mit A+ Standard

Numero da propriedade: 26431021

PRECO DE COMPRA: 899.000 EUR « AREA: ca. 159 m?2 . QUARTOS: 5 « AREA DO TERRENO: 796 m?2
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Numa vista ger al

26431021 899.000 EUR
Casa unifamiliar /

ca. 159 m2 Moradia

Telhado campo Unico Kauferprovision

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

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

2022 Componentes pré-

g fabricados

2x Lugar de

estacionamento ao ar ca. 70 m

livre, 2 x Garagem Terrago, WC de

hospedes, Piscina,
Lareira, Varanda




Numero da propriedade: 26431021 - 91126 Schwabach - Dietersdorf, Mittelfranken

Dados ener géticos

Aquecimento central Consumo ener gético
final
CIC_Renovavel 13.00 kWh/m?2a
13.03.2034
A+
Bomba de calor ar- 2022
agua
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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 e

berechnen und die passende = ‘*“"“u i
Finanzierungsldsung ermitteln. #E =
1':*" .}
o ‘- "’"’ -
www.von-poll.com/finanzieren -
Lg’—
» Gt NS SaiA
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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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Uma primeira impressao

Diese beeindruckende Immobilie, die im Jahr 2022 erbaut wurde, bietet auf grof3ztigigen 159
Quadratmetern Wohnflache und einem ca. 796 Quadratmeter grofden Grundstiick einen
idealen Ruckzugsort flr anspruchsvolle Familien. Mit insgesamt finf Raumen, dar unter
drei Schlafzimmer, ein Biroraum sowie zwel exquisit gestalteten Badezimmern,
gewahrleistet dieses Haus sowohl grof3ziigigen Platz als auch ausreichend Privatsphérefir
alle Bewohner.

Die Badezimmer dieses Hauses sind wahre Oasen der Entspannung. Das Badezimmer En-
Suiteist ausgestattet mit einer grof3ziigigen 244-L iter-Badewanne, einer Regendusche mit
einer beeindruckenden Durchflussmenge von 17 Litern pro Minute und einer bodenebenen
Dusche. Auch die Gastetoilette und das weitere Badezimmer bieten erstklassige
Einrichtungen, einschlief3lich einer Badewanne mit Whirlpool-Funktion, dieftr ein
luxuridses Wohlfthlerlebnis sorgt.

Die Fenster sind dreifach verglast und mit Edelstahlrahmen ver sehen. Rollladen mit
elektrischem Antrieb bieten zusatzlichen Komfort. Die I nnenfensterbénke aus edlem
Marmor und das elegante Balkongelénder aus Glas unterstreichen den luxuriosen
Charakter des Hauses.

Die Ausstattung der Immobilie lasst keine Wiinsche offen. Ein besonderes Highlight ist die
Doppelgarage, die zusatzlich Gber einen separaten Raum zur Nutzung als L agerflache
verflgt — ein praktischer Vorteil aufgrund des nicht vorhandenen Kellers.

Im AulRRenbereich erwartet Sie eine grofRe einladende Terrasse sowie ein oberirdischer,
beheizbarer Swimmingpool, der auf ver schiedene Weise genutzt werden kann. Auf der einen
Seite befindet sich ein Whirlpool, auf der anderen Seite eine Gegenstromanlage fiir Sport
und Entspannung.

Die Heizungsanlage des Hauses basiert tiberwiegend auf erneuer baren Energien,
Umweltener gie und Solarenergie und trégt so zu einer nachhaltigen Nutzung bei. Zusatzlich
schaffen die Ganzglastiiren im gesamten Haus ein offenes, moder nes Ambiente, dasdie
Raumein warmes, natiirliches Licht taucht. Das Objekt ist in Energieeffizienzklasse A+
eingestuft.

I nsgesamt Uiber zeugt diese Immobilie durch ihre exklusive Ausstattung, die grof3ziigige
Raumaufteilung und das zeitgemal3e Design. Sie stellt ein wahres Juwel flir Familien dar, die
hochsten Komfort und anspruchsvollen Stil suchen.




Sollten Sie einen Besichtigungstermin wiinschen, melden Sie sich gerne!
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Detalhes do equipamento

Ausstattung:

Baujahr: 2022 It. Energieausweis

ca. 159 m2 Wohnflache

ca. 796 m2 Grundsticksgr 6l3e

Doppelgarage

Gartenhaus

3 -fach verglaste Fenster-/ Glasfiillung mit Edelstahlrahmen

I nnenfensterbanke aus Marmor

Balkongelander in Glas ausgefiihrt

Rollladen mit Aluminiumlamellen und Elektroantrieb

Grof3e Terrasse

Geradlaufige Zebrano Treppe - mit Edelstahlgelander und Glasfullung
Bader und Gaste-Toilette mit Fenster und sehr hochwertiger Ausstattung
Badewanne mit Whirlpool & bodengleiche Dusche

Above Ground beheizbarer Swimmingpool (Swim-Spa)
Hochwertige Einbaukiiche

Heizung: Erneuerbare Energie-/Umweltener gie-/Solarenergie
Kaltklima L uft-L uft-Warmepumpen
Energieeffizienzklasse A+

EG- Fliel3en

OG - Fliel3en, Ceralan
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Tudo sobrealocalizacao

Dietersdorf ist ein idyllischer Ortsteil der Stadt Schwabach in Mittelfranken, Bayern. Er
liegt rund funf Kilometer nordwestlich vom Schwabacher Stadtzentrum und etwa elf
Kilometer stidlich von NUrnberg. Die Umgebung ist gepragt von einer sanften
Hugellandschaft im Bereich des Zwieselbachtals, wodur ch eine ruhige und grine Wohnlage
entsteht. Die Nachbar schaft ist gepragt von gepflegten Einfamilienh&ausern, kleinen Hofen
und weitlaufigen Wiesen, was dem Ort einen charmanten, landlichen Char akter verleiht.
Trotz der naturnahen Lageist Dietersdorf hervorragend an die umliegenden Stadte
angebunden.

Die Verkehrsanbindung ist sowohl mit dem Auto als auch mit offentlichen Verkehrsmitteln
sehr gut. Uber die nahegelegene Autobahn A6, die Niirnberg und Heilbronn verbindet,
erreicht man schnell die Metropolregion NUrnberg sowie das Uberregionale Stral3ennetz.
Auch die Bundesstraf3en B2 und B466 verlaufen in der N&he und bieten schnelle
Verbindungen in Richtung Schwabach, Roth oder Ansbach. Innerhalb des Ortsteils sorgt die
KreisstraRe SCI/RH11 fur eine gute lokale ErschlieRung.

Der offentliche Nahverkehr ist durch Buslinien des Verkehrsverbunds Grof3raum Nurnberg
(VGN) gesichert. Die Buslinie 83 verbindet Dieter sdorf mit Wolkersdorf und weiteren
Ortsteilen Schwabachs und bietet Anschluss an die S-Bahn Richtung Nurnberg. Der
Schwabacher Bahnhof ist nur wenige Minuten entfernt und erméglicht mit der S-Bahn eine
bequeme und regelmaidige Verbindung in die NUrnberger Innenstadt sowie nach Roth und
in weitere umliegende Stéadte.

I nsgesamt bietet Dietersdorf eine attraktive Kombination aus landlicher Ruhe und
stadtischer Nahe. Die hervorragende Verkehr sanbindung, dieidyllische Umgebung und die
Nahe zu Schwabach und NUrnberg machen diesen Ortsteil zu einer begehrten Wohnlage fir
Familien, Berufspendler und alle, die naturnah wohnen und gleichzeitig schnell in der Stadt
sein machten.
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Outrasinformacgoes

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 ein
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein M akler vertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Téatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGES keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immabilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGES die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Jorg Muskat

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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