Wendelstein

Charmantes Familienhaus im Herzen von Wendelstein
— kernsaniert, modern und voller Wohnqualitat

Objektnummer: 26431037

- R

KAUFPREIS: 485.000 EUR « WOHNFLACHE: ca.122 m? « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 198 m?
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Auf einen Blick

26431037
ca. 122 m?
Satteldach
5

4

2

1968

485.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2018
neuwertig

Massiv
ca. 25 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
o] 165 kWh/m?2a
F
21.10.2036
- 1968
o]
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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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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

’ berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget Epu:« ,fJ.E]
berechnen und die passende - 3? =
Finanzierungslosung ermitteln. 3 _ I, =
“r';"‘r"’ -
www.von-poll.com/finanzieren
Lg—
= /(‘ AT

VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

* Was ist lhre Inmobilie wert?

« Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie im Zukunft

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert lhrer Inmobilie aus?

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

www.home.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Willkommen in lhrem neuen Zuhause! In attraktiver Lage nahe dem historischen Altort
von Wendelstein erwartet Sie dieses charmante Wohnhaus, das den besonderen
Charakter einer gewachsenen Umgebung mit modernem Wohnkomfort verbindet. Die
familienfreundliche Lage, die kurzen Wege zu Schulen, Kindergarten und samtlichen
Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie die durchdachte Raumaufteilung machen
diese Immobilie zu einem idealen Zuhause fur Familien.

Auf einem ca. 198 m? groBen Grundstlick bietet das Haus rund 122 m? Wohnflache,
verteilt auf drei Wohnebenen. Die gelungene Aufteilung schafft sowohl groBziigige
Gemeinschaftsbereiche als auch individuelle Rlickzugsmaoglichkeiten fir jedes
Familienmitglied.

Das Erdgeschoss bildet den Mittelpunkt des Familienlebens. Hier gehen Kochen, Essen
und Wohnen harmonisch ineinander Uber und schaffen einen einladenden
Lebensmittelpunkt. Die moderne Kiiche fligt sich perfekt in das Wohnkonzept ein und
bietet beste Voraussetzungen fir gemeinsame Kochabende und gesellige Stunden mit
Familie und Freunden. Ein Kaminofen sorgt flr das entsprechende Ambiente. Ein
separates Gaste-WC erganzt diese Ebene.

Im ersten Obergeschoss befinden sich zwei Schlafzimmer sowie ein weiteres Zimmer,
das sich ideal als Homeoffice, Kinderzimmer oder Gastezimmer nutzen lasst. Ein
Badezimmer komplettiert diese Etage und sorgt fur kurze Wege im Familienalltag.

Ein besonderes Highlight erwartet Sie im Dachgeschoss: Hier befindet sich ein
weiteres Schlafzimmer mit eigenem Badezimmer. Dieser separate Bereich eignet sich
hervorragend als groBztigiger Elternbereich, Riickzugsort fir ein alteres Kind oder
komfortables Gastequartier. Die Verteilung der Schlafraume auf zwei Etagen
ermdoglicht ein hohes MaB an Privatsphare und Flexibilitat.

Im Jahr 2015 wurde die Immobilie einer umfassenden Kernsanierung unterzogen und in
wesentlichen Bereichen technisch sowie optisch modernisiert. Dabei wurden unter
anderem neue, dreifach verglaste Fenster eingebaut, die Elektrik erneuert, samtliche
Bodenbelage und Innentiren ausgetauscht sowie die Wandoberflachen neu verputzt.
Auch die Kiche wurde erneuert. Das Dach wurde ebenfalls einschlieBlich seiner
Dammung erneuert beziehungsweise umfassend saniert - im Jahr 2018. Die
Wasserleitungen wurden ebenfalls erneuert. Die bestehende Heizungsanlage sowie
die Heizungsrohre waren nicht Bestandteil der Kernsanierung.

Das Ergebnis ist ein Zuhause, das den Charme seiner gewachsenen Umgebung mit
einem zeitgemaBen Wohngefihl verbindet und seinen neuen Eigentimern viele bereits




durchgefiihrte ModernisierungsmaBnahmen bietet.

Ein weiterer groBer Pluspunkt ist die Lage. Der historische Wendelsteiner Altort mit
seinen charmanten Gassen, kleinen Geschaften und gastronomischen Angeboten
verleiht dem Wohnumfeld eine besondere Atmosphare. Gleichzeitig befinden sich
Kindergarten, Schulen, Einkaufsmoéglichkeiten und zahlreiche Freizeitangebote direkt
im Ort. Gerade Familien profitieren von dieser Kombination aus kurzen Wegen, guter
Infrastruktur und einem lebendigen Gemeindeleben.

Auch die Nahe zu Nirnberg und die gute Verkehrsanbindung machen Wendelstein zu
einem gefragten Wohnstandort fir Familien und Berufspendler.

Ein liebevoll modernisiertes Zuhause mit durchdachter Raumaufteilung, viel Platz flr
die Familie und einer Lage, die das tagliche Leben besonders angenehm macht. Hier
verbinden sich Altortcharme, moderner Wohnkomfort und Familienfreundlichkeit auf
Uberzeugende Weise.
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Ausstattung und Details

Reihenmittelhaus

Baujahr: 1968

Wohnflache: ca. 122 m?
GrundstiicksgréBe: ca. 198 m?
Massivbauweise

Uberdachter Freisitz
Gemdtlicher Garten
Einbauktiche

Vollunterkellert

Kernsanierung 2015 - bis auf Heizung alles gemacht
Kaminofen
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer der begehrten Wohnlagen von Wendelstein, einer
besonders familienfreundlichen und lebenswerten Gemeinde sudlich von Nirnberg.
Das gewachsene, ruhige Wohnumfeld verbindet eine hohe Lebensqualitat mit einer
hervorragenden Infrastruktur und kurzen Wegen - ideale Voraussetzungen fir
Familien, Paare und alle, die ein entspanntes Wohnen mit den Vorztgen einer bestens
erschlossenen Gemeinde verbinden mdchten.

Besonders attraktiv ist die ausgezeichnete Nahversorgung und die hervorragende
Bildungs- und Freizeitinfrastruktur. Kindergarten, Schulen, Einkaufsmaoglichkeiten,
Arzte, Apotheken und zahlreiche weitere Einrichtungen des tiglichen Bedarfs befinden
sich direkt in Wendelstein und sind auf kurzen Wegen erreichbar.

Gerade fur Familien mit Kindern bietet die Lage einen entscheidenden Vorteil: Neben
den ortlichen Grund- und weiterflihrenden Schulen stehen mit dem Gymnasium
Wendelstein und der Waldorfschule attraktive Bildungsangebote zur Verfligung. Auch
die Freizeitgestaltung kommt nicht zu kurz: Zahlreiche Sportvereine, verschiedene
Fitnessstudios sowie vielfaltige Sport- und Freizeitmdglichkeiten bieten beste
Voraussetzungen fir einen aktiven Lebensstil.

Ob Kindergarten, Schule, Einkaufen oder Sport — vieles lasst sich unkompliziert in den
Alltag integrieren, teilweise sogar ganz ohne Auto. Eine Lage, die insbesondere
Familien eine hohe Lebensqualitat und kurze Wege ermdglicht.

Ein besonderes Highlight ist die Nahe zum charmanten Wendelsteiner Altort. Mit
seinen historischen Gebauden, liebevoll erhaltenen Fachwerkhausern, kleinen
Geschaften, gemdutlichen Cafés und gastronomischen Angeboten bildet er das
lebendige Herz der Gemeinde. Hier trifft frankischer Charme auf ein angenehmes,
gewachsenes Ortsleben. Ob ein gemdtlicher Spaziergang durch die historischen
Gassen, ein Besuch beim Backer oder ein gemeinsames Essen mit der Familie — der
Altort [adt zum Verweilen ein und verleiht Wendelstein seinen ganz besonderen
Charakter.

Auch in der Freizeit hat Wendelstein einiges zu bieten. Zahlreiche Vereine,
Sportanlagen, Spielplatze sowie die umliegenden Grinflachen und
Naherholungsgebiete schaffen vielfaltige Moglichkeiten fir Bewegung, Erholung und
gemeinsame Unternehmungen. Familien profitieren von einem aktiven Gemeindeleben
und einem Umfeld, in dem Kinder aufwachsen und sich wohlfiihlen kdnnen.

Trotz der angenehm ruhigen Wohnlage ist die Anbindung an die Metropolregion
Niirnberg hervorragend. Uber die nahegelegenen Verkehrsachsen und die Autobahn




A73 sind Nurnberg, Schwabach und die umliegenden Stadte gut erreichbar. Erganzend
sorgen die Busverbindungen des VGN fir eine Anbindung an den offentlichen
Nahverkehr, unter anderem in Richtung Nurnberg-Langwasser.

Die besondere Starke dieser Wohnlage liegt in der gelungenen Kombination aus
familienfreundlichem Umfeld, kurzen Wegen, der Nahe zum historischen Ortskern und
einer guten Verkehrsanbindung. Hier genieBen Sie die Vorziige einer gewachsenen
Gemeinde mit eigenstandigem Charakter, ohne auf die Nahe zur GroBstadt verzichten
zu mussen.

Ein Standort, der gerade fur Familien kaum Winsche offenlasst — ruhig wohnen, kurze
Wege genieBen und das lebendige Wendelstein direkt vor der Haustur haben.




Objektnummer: 26431037 - 90530 Wendelstein

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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