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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

90571 Schwaig
Hier wachst Familie — Raum, Garten & Lebensfreude in
Schwaig

530.000 €

Kaufpreis

146 m? 594 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

4

Zimmer

VON POLL

lhr Ansprechpartner

VON POLL IMMOBILIEN Niirnberg /
GRIMMobilien GmbH

Max Pabst

Tel.: 004991174899952
max.pabst@von-poll.com

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 146 m? Kaufpreis 530.000 €

Grundstiicksflache 594 m? Aussen-Courtage Kauferprovision

Zimmer 4

Schlafzimmer 3 Energieausweis

Badezimmer 2 Art Bedarf

Balkone / Terrassen 1 gultig bis 18.02.2027

Terrassen 1 Baujahr (Haus) 1959

Stellplatze 2 Wertklasse H
Gebaudeart Wohngebaude

Zustand Endenergiebedarf 274.00

Baujahr 1959 Primar-Energietrager GAS

Verkaufstatus offen

Zustand gepflegt
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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Standard Einbaukiche v
Bodenbelag Heizungsart
Fliesen v Etagenheizung v
Laminat v

Befeuerung
unterkellert Gas v
unterkellert ja

Dachform
Bauweise Satteldach v
Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

- Massives Einfamilienhaus, Baujahr 1959

- Ca. 146 m? Wohnflache auf ca. 594 m? Grundstiick

- Flexible Raumaufteilung Gber Erd- und Obergeschoss
- Gastherme EG 1999 / OG 1994

- Je Etage zwei helle, gut geschnittene Zimmer

- Je Etage ein Klichen- und Essbereich mit Einbauktliche
- Zwei Badezimmer (Dusche im EG, Wanne im OG)

- Terrasse mit Markise mit direktem Zugang vom Wohnbereich
- Balkon mit Blick in den Garten

- Untergeschoss mit Kellerraumen und Waschraum

- Dachboden als zuséatzliche Abstellflache

- Zwei Garagenstellplatze

- Vorgarten mit Sichtschutz

- GroBzugiger Garten mit Gartenhaus
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Beschreibung

Das Ein-/Zweifamilienhaus aus dem Baujahr 1959 bietet eine Wohnfldche von ca. 146 m? auf einem
ca. 594 m2 groBen Grundstiick. Die Immobilie liberzeugt durch eine groBzligige und zugleich flexible
Raumaufteilung Uber mehrere Ebenen sowie ein gepflegtes Gesamtbild mit vielseitigen
Nutzungsmaoglichkeiten.

Jede Etage verfligt liber zwei gut geschnittene, helle Zimmer, die sich vielseitig als Wohn-, Schlaf-,
Arbeits- oder Gastezimmer nutzen lassen und jeweils ein Kiichen- und Essbereich mit Einbauklche.
So lassen sich beide Ebenen individuell an unterschiedliche Lebenssituationen anpassen.

Im Erdgeschoss erganzt ein modernes Badezimmer mit Dusche die Raume. Vom Wohnbereich aus
gelangt man direkt auf die einladende Terrasse — ein sonnendurchfluteter Riickzugsort fur
gemeinsame Momente im Freien. Ob gemiitliches Frihstlick am Morgen, entspannte Nachmittage
oder gesellige Abende mit Familie und Freunden, die Terrasse mit Markise ladt dazu ein, das Leben
drauBen in vollen Zigen zu genieBen.

Im Obergeschoss steht ebenfalls ein Badezimmer zur Verfligung, hier mit einer komfortablen
Badewanne, ideal flr entspannte Stunden. Von diesem Geschoss aus gelangen Sie zudem auf den
charmanten Balkon, der einen beruhigenden Blick Uber Garten und Grundstiick eréffnet.

Zusatzlich steht ein Dachgeschoss zur Verfiigung, das neben zusatzlicher Stauflache auch Potenzial
flr einen Wohn- oder Hobbybereich bietet.
Somit kénnen Sie sich noch weitere Quadratmeter an Wohnflache "erarbeiten”.

Weitere Nutz- und Abstellflachen befinden sich im Untergeschoss mit mehreren Kellerraumen sowie
einem separaten Waschraum.

Zwei Garagenstellplatze bieten komfortable Stellmdglichkeiten und runden das Gesamtangebot ab.

Hinter dem Haus er&ffnet sich der eigentliche Garten mit groBzigigen Grinflachen, die viel Platz fur
Erholung, Freizeitaktivitaten oder kreative Gartengestaltung bieten. Hier kdnnen Kinder spielen,
Familie und Freunde gesellige Stunden im Freien verbringen oder ganz einfach die Ruhe und Natur
genieBen. Ein charmantes massives Gartenhaus fligt sich harmonisch in den hinteren Gartenbereich
ein und bietet zusatzliche Nutzungsmaoglichkeiten.

Das Haus wurde Uber viele Jahre hinweg kontinuierlich modernisiert, regelmaBig instand gehalten
und an heutige Wohnanspriche angepasst. Die durchgefiihrten MaBnahmen umfassen unter
anderem Arbeiten an der Heizungs- und Kaminanlage, den Austausch und die Erneuerung von
Fenstern, Tilren, Rollladen und der Haustlre, die umfassende Modernisierung von Badern sowie die
Erneuerung von Béden, Estrich, Fliesen und Wandoberflachen. Darliber hinaus wurden bauliche
Veranderungen im Innenbereich vorgenommen, Renovierungs- und Malerarbeiten durchgefiihrt
sowie Sanierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen an Garage, Balkonen, AuBenanlagen und
weiteren Gebaudeteilen umgesetzt. Eine detaillierte Ubersicht aller durchgefiihrten Renovierungs-,
Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen stellen wir lhnen auf Anfrage gerne zur
Verfligung.

Lage

Die Immobilie befindet sich in der attraktiven Gemeinde Schwaig bei Nirnberg, einer der gefragten
Wohnlagen im dstlichen Umland der Metropolregion Niurnberg. Schwaig Uberzeugt durch seinen
dorflich-gepragten Charakter, eine gewachsene Nachbarschaft sowie eine ausgezeichnete
Infrastruktur, die insbesondere Familien ein hohes MaB an Lebensqualitat bietet.
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Vor Ort stehen mehrere Kindergérten, eine Grundschule sowie weiterfihrende Schulen im naheren
Umfeld zur Verfiigung. Einkaufsméglichkeiten fiir den tiglichen Bedarf, Arzte, Apotheken und
weitere Dienstleister sind bequem erreichbar und sorgen flr kurze Wege im Alltag. Zahlreiche
Spielplatze, Sportvereine und Freizeitangebote tragen zu einem lebendigen und familienfreundlichen
Gemeindeleben bei.

Die Umgebung ist von Grinflachen, Wiesen und Naherholungsgebieten gepragt und bietet ideale
Voraussetzungen flr Spaziergange, Radtouren und Aktivitaten in der Natur. Gleichzeitig erméglicht
die gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr eine schnelle und komfortable Verbindung in
das Nurnberger Stadtzentrum sowie in die umliegenden Gemeinden. Auch die lGiberregionale
Verkehrsanbindung ist sehr gut und macht den Standort fir Berufspendler besonders attraktiv.

Insgesamt vereint die Lage ein ruhiges, sicheres Wohnumfeld mit einer sehr guten Infrastruktur,
vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten und der Nahe zur GroBstadt — eine ideale Kombination fir Familien,
die langfristig ein Zuhause mit hoher Lebensqualitat suchen.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 18.2.2027.

Endenergiebedarf betragt 274.00 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1959.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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 Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten |hres 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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‘ VON POLL

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.

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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