VON POLL

Schwabach

Freiraum fUr die ganze Familie — Einfamilienhaus mit
Einliegerpotenzial & groBem Grundstuck

Objektnummer: 26431029

KAUFPREIS: 749.000 EUR « WOHNFLACHE: ca.197.6 m? « ZIMMER:7 « GRUNDSTUCK: 680 m?
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Objektnummer: 26431029 - 91126 Schwabach

Auf einen Blick

26431029 749.000 EUR

ca. 197.6 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

7 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

5 Kaufpreises

2 saniert

1950

1x Garage Massiv
ca. 150 m?
Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 189.6 kWh/m?a
14.09.2035 F

Gas 1987
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Die Immobilie

’ VON POLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth

‘ VON POLL

lhre Immobilienspezialisten

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche Marktpreiseinschatzung Ihrer
Immobilie an und Gibernehmen gerne den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Inmobilie.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns 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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Die Immobilie

‘VON POLL

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 lhrer Inmobilie aus?

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

www.home.von-poll.com

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

e J 'y berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget - Eah&ﬁi A [E]

. = o T

berechnen und die passende : i L
Finanzierungslosung ermitteln. h, ¥ I, —
,:1-* ||
J -_"r 'i:'.--l! -
www.von-poll.com/finanzieren . )|

ARl




Objektnummer: 26431029 - 91126 Schwabach

Ein erster Eindruck

Ein Zuhause mit viel Platz flir das Leben, die Familie und neue Ideen: Dieses
freistehende, massiv gebaute Einfamilienhaus verbindet ein auBergewdhnlich
groBzigiges Raumangebot mit vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten und einem liebevoll
angelegten Grundstiick. Auf ca. 197 m? Wohnflache und einem ca. 680 m? groBen
Grundstilick bietet die Immobilie ideale Voraussetzungen fir Familien,
Mehrgenerationenwohnen oder die Verbindung von Wohnen und Arbeiten unter einem
Dach.

Das urspringlich im Jahr 1950 errichtete und 1968 durch einen Anbau erweiterte
Wohnhaus wurde umfassend saniert und prasentiert sich heute mit einer durchdachten
und groBzligigen Raumaufteilung. Hier findet jedes Familienmitglied seinen
personlichen Riickzugsort, wahrend gleichzeitig genligend Raum flir das gemeinsame
Leben bleibt.

Ein besonderer Mehrwert ist die Moglichkeit, einen Teil des Hauses als separate
Einliegerwohnung zu nutzen. Durch die bereits abgeschlossene Einheit und das
separate Treppenhaus lassen sich zwei Wohnbereiche komfortabel voneinander
trennen. Ob fur erwachsene Kinder, Eltern, Gaste, ein groBzlgiges Homeoffice oder
eine mdgliche Vermietung — das Haus passt sich flexibel an unterschiedliche
Lebenssituationen und zukUlnftige Bedurfnisse an.

Auch abseits der eigentlichen Wohnraume Uberzeugt die Immobilie mit viel Platz. Das
Haus ist vollstandig unterkellert und bietet umfangreiche Nutz-, Abstell- und
Lagermdglichkeiten. Zusatzliche Nutzflache steht im Spitzboden zur Verfligung - ideal
fir alles, was nicht taglich benétigt wird und dennoch seinen festen Platz haben soll.
Eine Garage sorgt fur einen geschitzten Stellplatz. Direkt dahinter befindet sich ein
praktischer Schuppen, der zusatzlichen Raum flir Fahrrader, Gartengerate und
weiteres Equipment bietet. Insgesamt haben Sie ca. 150m? Nutzflache.

Ein echtes Herzstlick des Hauses ist der liebevoll angelegte Garten. Geschutzt und mit
viel Privatsphare entsteht hier ein wunderbarer Rlickzugsort fur die ganze Familie. Die
groBzligige Uberdachte Terrasse erweitert den Wohnraum in den warmen Monaten
nach drauBen und ladt zu vielen schonen Momenten ein — vom entspannten Friihstlick
am Morgen Uber gemeinsame Grillabende mit Freunden bis hin zu ruhigen Stunden im
eigenen Garten.

Insgesamt erwartet Sie hier weit mehr als nur ein klassisches Einfamilienhaus: Es ist
ein Zuhause mit viel Raum fur Familie, Individualitat und Veranderung. GroBzligige
Wohnflachen, flexible Nutzungsmaoglichkeiten, umfangreiche Nebenflachen und der
wunderschone Garten schaffen beste Voraussetzungen, um sich langfristig




wohlzuflhlen und den eigenen Lebensmittelpunkt ganz nach den personlichen
Vorstellungen zu gestalten.
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Ausstattung und Details

Freistehendes, massiv gebautes Einfamilienhaus in Schwabach

Baujahr 1950, Anbau 1968, Umfassende Sanierungen

ca. 197 m? Wohnflache

ca. 680 m? Grundstiick

ca. 150 m? Nutzflache

Voll unterkellert

Spitzboden mit zusatzlicher Nutzflache

Liebevoll angelegter Garten mit toller, Uberdachter Terrasse

Garage und Schuppen dahinter

Einliegerwohnung maoglich, da abgeschlossene Einheit mit separatem Treppenhaus
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Alles zum Standort

Dieses Einfamilienhaus befindet sich in einer der begehrten Wohnlagen Schwabachs
und verbindet auf ideale Weise Ruhe, Familienfreundlichkeit und eine hervorragende
Infrastruktur. Das gewachsene Wohnumfeld ist gepragt von gepflegten Ein- und
Zweifamilienhausern, wenig Durchgangsverkehr sowie einer angenehmen
Nachbarschaft — ein Ort, an dem sich Familien, Berufstatige und Ruhesuchende
gleichermaBen wohlfihlen.

Die Nahe zur Schwabacher Altstadt verleiht dem Standort einen ganz besonderen
Charme. Historische Gassen, gemitliche Cafés, vielfaltige Restaurants und zahlreiche
Einkaufsmaoglichkeiten laden zum Bummeln und Verweilen ein. Gleichzeitig genieBen
Sie kurze Wege zu Supermarkten, Backereien, Arzten, Apotheken sowie Kindergérten
und Schulen, die bequem erreichbar sind.

Auch Naturliebhaber kommen hier voll auf ihre Kosten. Zahlreiche Spazier- und
Radwege, weitlaufige Grinflachen sowie die reizvolle Landschaft rund um Schwabach
schaffen einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Ob eine Joggingrunde nach
Feierabend, ein Familienausflug ins Griine oder entspannte Stunden in der Natur — hier
verbindet sich urbanes Wohnen mit einem naturnahen Lebensgefuhl.

Die Verkehrsanbindung lasst keine Wiinsche offen. Das Stadtzentrum von Schwabach
ist in wenigen Minuten erreichbar und bietet eine ausgezeichnete Infrastruktur mit
samtlichen Einrichtungen des taglichen Bedarfs.

Uber die nahe gelegene Autobahn A6 sowie die BundesstraBe B2 bestehen
hervorragende Verbindungen nach Nirnberg, Roth und in die gesamte Metropolregion.
Pendler profitieren von kurzen Fahrzeiten zu den umliegenden Wirtschaftsstandorten.

Auch der 6ffentliche Nahverkehr ist hervorragend ausgebaut. Busverbindungen sorgen
fur eine schnelle Anbindung innerhalb Schwabachs sowie zu den Bahnhofen mit
direkten Zugverbindungen nach Nirnberg und in die umliegenden Stadte.

Die Kombination aus einer ruhigen, familienfreundlichen Wohnlage, kurzen Wegen zu
allen wichtigen Einrichtungen und einer ausgezeichneten Anbindung macht diesen
Standort zu einer Wohnadresse, die Lebensqualitat, Alltagstauglichkeit und
Werthaltigkeit auf besondere Weise vereint.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Jorg Muskat

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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