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Exposé

Dachgeschosswohnung in Schwanstette

Uber den Dichern von Schwanstetten - TG Stellplatz -

Baujahr
Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Hausgeld mtl.

1993

3

1,00
42,50 m?
6,00 m?
Gas
17.500 €
355 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/425182/

gepflegte 42qm - gut vermietet

Objekt-Nr. OM-425182
Dachgeschosswohnung

Verkauf: 175.000 €

Ansprechpartner:
Julian Schmidt

Fritz-Meyer-Ring 33
90569 Schwanstette

Bayern
Deutschland

Ubernahme
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage
Tiefgaragenplatze

Heizung

sofort
saniert
1

1

2. 0G
1

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese gepflegte und funktional geschnittene 1-Zimmer-Dachgeschosswohnung befindet sich in
ruhiger und griner Lage im beliebten Wohnpark Schwanstetten, Ortsteil Leerstetten, nur rund
15 Kilometer stidlich von Niirnberg. Die Wohnung liegt im 2. Obergeschoss eines soliden
Mehrfamilienhauses aus dem Baujahr 1993 und bietet auf ca. 42 m? Wohnflache ein
durchdachtes Raumkonzept mit hohem Wohnkomfort.

Der helle Wohn- und Schlafbereich tiberzeugt durch einen clever integrierten Raumteiler, der
eine optisch abgetrennte Schlafnische schafft und den Raum optimal strukturiert. Grofie
Fensterflachen sorgen fiir viel Tageslicht und einen angenehmen Blick ins Griine. Von hier aus
gelangen Sie auf den Balkon, der zum Entspannen einladt und zusatzlichen Wohnwert bietet.

Die separate Kiiche ist als eigener Raum ausgeftihrt und mit einer gepflegten Einbauktiche
ausgestattet — ideal fiir komfortables Kochen ohne Geruchsbelastigung im Wohnbereich. Das
Duschbad mit WC prasentiert sich zeitlos gefliest und bietet Platz fiir eine Waschmaschine. In
Kiiche und Bad wurden pflegeleichte Fliesen verlegt, der Wohn- und Schlafbereich ist mit
Laminatboden ausgestattet.

Zur Wohnung gehoren ein Kellerabteil sowie ein Tiefgaragenstellplatz (Duplex), der separat
erworben wird. Die gesamte Wohnanlage befindet sich in einem sehr ordentlichen und
gepilegten Zustand, was fiir eine solide Eigentiimergemeinschaft spricht.

Die Wohnung eignet sich sowohl ideal zur Eigennutzung als auch als attraktive Kapitalanlage.
Sie war bislang zuverladssig vermietet und ist flexibel nutzbar — auch eine Nutzung als
Ferienwohnung ist moglich. Dank der ruhigen Lage, der guten Infrastruktur und der Nahe zu
Nuirnberg bietet dieses Objekt langfristig stabile Wert- und Nutzungsperspektiven.

Ausstattung

Die Wohnung ist ausgestattet mit einer Einbaukiiche und das Bad wurde neu verftigt
(Silikonfugen), die Toilettendichtung erneuert.

Der wunderschone Balkon ladt zum Verweilen aus.

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Duschbad, Einbauktiche

La ge

Die Wohnung befindet sich im Wohnpark Schwanstetten im Ortsteil Leerstetten, einer
gefragten und ruhigen Wohnlage im stidlichen Niirnberger Umland. Schwanstetten liegt rund
15 Kilometer stidlich von Niirnberg und verbindet naturnahes Wohnen mit einer sehr guten
Anbindung an die Metropolregion. Die Umgebung ist gepragt von gepflegten Wohnanlagen, viel
Griin sowie einer angenehmen, gewachsenen Nachbarschaft.

Ein besonderer Vorteil dieser Lage ist die Nahe zur Natur: Weitlaufige Wald- und
Erholungsgebiete beginnen nahezu vor der Haustur und laden zu Spaziergangen,
Joggingrunden oder Radtouren ein. Gleichzeitig sind alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs
schnell erreichbar. Einkaufsméglichkeiten, Backereien, Arzte, Apotheken sowie
gastronomische Angebote befinden sich in Schwanstetten selbst oder in den angrenzenden
Gemeinden.

Die Verkehrsanbindung ist sowohl fiir Pendler als auch fiir Eigennutzer ideal. Uber die
nahegelegenen Bundesstraien und Autobahnanschliisse ist Niirnberg ziigig mit dem Auto
erreichbar. Auch der 6ffentliche Personennahverkehr bietet regelméafige Busverbindungen in
Richtung Nuirnberg sowie zu umliegenden Orten. Damit ist die Lage sowohl fiir Berufstatige
als auch fiir Studierende oder Senioren attraktiv.

Familien profitieren von einer gut ausgebauten Infrastruktur mit Kindergarten, Schulen und
Freizeitangeboten in der Gemeinde. Sportvereine, Fitnessangebote und Naherholungsflachen
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sorgen ftir eine hohe Lebensqualitat. Gleichzeitig bleibt der Ort tiberschaubar und ruhig -
fernab vom Trubel der Grof3stadt.

Die Wohnung selbst liegt in einem ruhigen Wohngebiet ohne Durchgangsverkehr, was ein
entspanntes und sicheres Wohnumfeld schafft. Die Kombination aus gruner Umgebung, guter
Erreichbarkeit und solider Infrastruktur macht diese Lage sowohl fir Eigennutzer als auch
fir Kapitalanleger auferst interessant. Eine Wohnlage, die langfristige Stabilitat,
Werthaltigkeit und angenehmes Wohnen vereint.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 148,20 KWh/(m?2a)
Warmwasser enthalten Ja
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Galerie

Wohnraum

Blick aus der Kiiche » Bad
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Bad Treppenhaus
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Blick auf Balkon
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