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VON POLL
IMMOBILIEN

91126 Schwabach
Rapunzel-Feeling pur: AuBergewohnliches Zuhause mit
Turm, Kamin & viel Platz

849.500 €

Kaufpreis

226 m? 576 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

55

Zimmer

VON POLL
IMMOBILIEN

lhr Ansprechpartner

VON POLL IMMOBILIEN Niirnberg /
GRIMMobilien GmbH

Galyna Grimm

Tel.: 004991174899957
galyna.grimm@von-poll.com

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 226 m? Kaufpreis 849.500 €
Nutzflache 159 m?2 Aussen-Courtage Kauferprovision
Grundstiicksflache 576 m2
Zimmer 55 Energieausweis
Schlafzimmer 4 Art Bedarf
Badezimmer 2 gultig bis 02.12.2035
Balkone / Terrassen 1 Baujahr (Haus) 1991
Terrassen 1 Wertklasse E
Balkon / Terrassenflache 25 m2 Gebaudeart Wohngeb&ude
Stellplatze 4 Endenergiebedarf 150.54
Primar-Energietrager GAS
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Zustand
Baujahr 1991
Verkaufstatus offen

Zustand gepflegt
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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Standard Einbaukiche
Kamin v
Giste-WC N Bodenbelag

Fliesen
Heizungsart Laminat
Zentralheizung v

Befeuerung
unterkellert Gas
unterkellert ja

Dachform
Bauweise Walmdach
Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

- GroBzligiges Einfamilienhaus aus 1991 mit ca. 226 m2 Wohnflache

- Ca. 576 m? Grundstiick mit gepflegtem Garten, Terrasse und Balkon

- Helle, einladende Wohnraume mit Holzdecken, Holz- und Teppichbodden

- Massiver Kamin als markantes Herzstlick des Wohnbereichs

- 2 Kiichen: Showkiiche fur geselliges Kochen und praktische Vorbereitungskiiche mit viel Stauraum
- 2 Bader: OG-Bad mit Badewanne, Dusche und Sauna, UG-Bad hell mit Dusche

- 3 Schlafzimmer im Obergeschoss, Elternschlafzimmer mit Ankleide und Balkonzugang

- Untergeschoss mit Hobbyraum, Waschraum und vielseitig nutzbaren Kellerraumen

- Solide Bauweise mit Walmdach, Gas-Zentralheizung und doppelt verglasten Holzfenstern

- AuBenbereich privat und gepflegt, mit Terrasse, iberdachtem Balkon, Doppelgarage mit 2
Stellplatzen und zuséatzlicher Hofflache
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Beschreibung

Dieses groBzligige Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1991 bietet auf ca. 226 m2 Wohnfldche ein
auBergewdhnliches Raumangebot mit klar strukturierten Wohnbereichen und individueller
architektonischer Gestaltung. Das ca. 576 m?2 groBe Grundstiick erganzt das Haus um einen ruhigen
AuBenbereich mit Garten, Terrasse und Balkon.

Im Innenbereich prasentiert sich die Immobilie gepflegt und charakterstark. Die Wohn- und
Aufenthaltsrdume zeichnen sich durch warme Holzelemente, sichtbare Holzdecken sowie einen
dunklen HolzfuBboden und Teppichboden im groBziigigen Wohnbereich aus, was eine gemditliche
und zugleich reprasentative Atmosphare schafft. Ein massiver Kamin bildet den Mittelpunkt und
unterstreicht den wohnlichen Charakter. Ebenfalls befindet sich auf dieser Ebene ein Arbeitszimmer.

Das Haus verfugt Uber 2 Kichen, beide mit einem einheitlichen rétlich-braunen Fliesenboden
ausgestattet. Die 1. Kliche Uberzeugt als einladende Showkiiche - ideal fir geselliges Kochen und
gemeinsames Beisammensein. Die 2. Kiiche ist als praktische Vorbereitungskiiche konzipiert.

Die Immobilie verfuigt Uber 2 vollwertige Badezimmer auf unterschiedlichen Ebenen. Das
Badezimmer im Erdgeschoss ist hell gestaltet und mit einer Dusche ausgestattet. Helle
Wandflachen, ein moderner Waschtisch sowie ein Bodenbelag in Holzoptik verleihen dem Raum eine
freundliche Wirkung.

Das Badezimmer im Obergeschoss ist groBziligig geschnitten und hochwertig ausgestattet. Es
verfligt Uber eine Badewanne, eine separate Dusche, 2 Waschbecken, ein WC sowie ein Bidet.
Direkt angeschlossen ist eine Sauna, die den Wellnesscharakter dieses Bereichs unterstreicht.
Dunkle Wandfliesen in Kombination mit hellen Bodenfliesen schaffen einen ruhigen Kontrast.
Dachschragen mit weiBer Holzverkleidung sorgen fir eine helle Atmosphare. Fenster ermdglichen
Tageslicht und gute Bellftung.

Erganzend steht im Kellergeschoss ein separates Gaste-WC zur Verfligung.

Das Obergeschoss ist als privater Wohn- und Schlafbereich konzipiert und umfasst 3 Schlafzimmer,
die Uber Flur- und Durchgangsbereiche miteinander verbunden sind. Die Rdume sind gut
geschnitten und lassen sich flexibel als Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer nutzen. GréBtenteils
wurden Teppichbdden verlegt, die eine ruhige und angenehme Wohnatmosphéare schaffen. Das
Elternschlafzimmer verfligt tGber eine separate Ankleide sowie einen direkten Zugang zum Balkon.

Im Untergeschoss befinden sich neben mehreren Abstell- und Kellerraumen ein groBzigiger
Hobbyraum, ein Waschraum sowie ein separates WC. Die Kellerrdume sind Uberwiegend mit
robusten Fliesenbdden ausgestattet und befinden sich in einem ordentlichen, gut nutzbaren
Zustand. Diese Raume lassen sich individuell nutzen und kdnnen teilweise auch als Gastezimmer
dienen.

Auf dem Dach ist eine PV-Anlage mit ca. 7,2 kWp installiert, welche einen 8-kWh-Speicher befillt.
Der jahrliche Einspeiseertrag ligt bei ca. 300-400 € erzielt. Die Anlage ist unabhangig von der
Heizungsanlage und auch zum Laden eines Elektrofahrzeugs geeignet.

Der AuBenbereich ist ansprechend gestaltet und bietet vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten. Der
Garten ist gepflegt, liberwiegend als Rasenflache angelegt und durch gewachsene Bepflanzung
eingefasst, wodurch ein angenehmes MaB an Privatsphare entsteht. Eine groBzligig gepflasterte
Terrasse schlieBt direkt an das Haus an und ist nach Sliden ausgerichtet, ebenso wie der Garten,
wodurch sonnige Aufenthaltsbereiche entstehen. Der Zugang zum Garten ist sowohl Uber die
Kiche, die Garage als auch das Wohnzimmer mdglich. Ergéanzend verfligt der AuBenbereich Uber
einen Schuppen und eine Bewasserungsanlage. Das Obergeschoss bietet einen Uberdachten Balkon
mit Holzboden.

[=]

w2,

[=]

Li



‘ VON POLL Exposé online aufrufen

https://www.bamberger.immo/expose/dpvwhhkq

Fir Fahrzeuge steht eine Doppelgarage mit 2 Stellplatzen zur Verfligung, Uber der ein Ausbau
moglich ist. Zusatzlich bietet die gepflasterte Hofflache Platz fiir 2 weitere Fahrzeuge.

Lage

Die Immobilie liegt in einer ruhigen AnliegerstraBe in einem gewachsenen, familienfreundlichen
Wohngebiet von Schwabach. Die Umgebung besticht durch wenig Verkehr, gepflegte Wohnhauser
und eine angenehme Nachbarschaft — ideal fur Familien mit Kindern.

Kindergarten, Grund- und weiterflihrende Schulen sowie Spielplatze sind in kurzer Distanz
erreichbar, genau wie vielfaltige Einkaufsméglichkeiten fiir den téaglichen Bedarf. Offentliche
Verkehrsmittel wie Bus und Bahn bieten eine sehr gute Anbindung an das Stadtzentrum und die
umliegenden Stadte der Metropolregion Nirnberg-Firth-Erlangen, was Pendlern und
Erholungssuchenden kurze Wege ermdoglicht. Auch die Anbindung an das Uberregionale StraBennetz
ist komfortabel.

Fur Freizeit und Erholung sorgen attraktive Grinflachen in der Nahe. Besonders erwdhnenswert ist
der Stadtpark, eine weitlaufige Parkanlage mit Spazierwegen und Erholungsbereichen, die sich
hervorragend fir Familienausfliige, sportliche Aktivitdten oder entspannte Stunden im Griinen
eignet.

Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
Nr. 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 Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten Ihres 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 finf 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 fiir die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben Ubernehmen 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 fur 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.
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Gern schicken
wir lhnen die

Grundrisse
dieser

Immobilie zu.
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www.von-poll.com/nuernberg
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lhre Immobilienspezialisten

Eigentimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

Rapunzel-Feeling pur: AuBergewdhnliches Zuhause mit Turm, Kamin & viel Platz

T.: 0911 - 74 89 99 50

Partner-Shop Niirberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg

nuernberg@von-poll.com | www.von-poll.com/nuernberg
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VP VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv, professionell
und kostenfrei.

Ermitteln Sie schnell und unkompliziert den Wert
lhrer Immobilie. Geben Sie einfach die Eckdaten
lhrer Immobilie ein und erhalten Sie sofort eine
kostenfreieMarktpreiseinschatzung.

Bei Fragen melden Sie sich gerne.

T: 0911 - 748 999 50
nuernberg@von-poll.com

www.von-poll.com/nuernberg
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