Nirnberg - St. Leonhard

Altbauchar metrifft Raumwunder
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Auf einen Blick

26021006 550.000 EUR

ca. 158 m2 Etagenwohnung

1 Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1909 2013
Massiv

Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung KEIN
Gas
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Gern schicken
wir lThnen die
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dieser
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www.von-poll.com/nuernberg
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‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern 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 Niirnberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg
nuernberg@von-poll.com | www.von—poll.com/nuernberg

‘ VON POLL

Immobilie

gefunden,
Finanzierung
gelost.

www.von-poll.com/finanzieren
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‘ 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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Ein erster Eindruck

Diese grof3ziigige und char akter volle Altbauwohnung befindet sich in einem gepflegten

M ehrfamilienhaus aus dem Jahr 1909 und verbindet den besonderen Char me historischer
Architektur mit modernisiertem Wohnkomfort. Mit einer Wohnflache von ca. 158 m2 und
insgesamt 5 Zimmer n bietet die Wohnung aul3er gewohnlich viel Raum und eignet sich ideal
far Familien, Paare mit Platzbedarf oder auch fir Menschen, die Wohnen und Arbeiten
miteinander kombinieren mochten.

Bereitsbeim Betreten der Wohnung wird die klassische Altbaustruktur deutlich. Ein
grof3zugiger zentraler Flur erschlief3t nahezu alle Raume und sor gt flir eine Gibersichtliche
und funktionale Raumaufteilung. Die typischen Merkmale eines stilvollen Altbaus, darunter
grof3ziigige Raumhohen, grofl3e Fenster flachen sowie hochwertige Parkettbdden, schaffen
eine helle, offene Wohnatmosphare und verleihen der Wohnung ihren unverwechselbaren
Charakter.

Das Herzstiick der Wohnung bildet der grof3ziigige Wohn- und Essbereich, der durch seine
beeindruckende Raumgr63e und die grof3en Fenster besonders hell und einladend wirkt. Die
offene Raumgestaltung bietet ausreichend Platz fiir eine komfortable Sofalandschaft sowie
einen grofen Essbereich und eignet sich ideal flr gesellige Abende mit Familie und
Freunden. Die stilvolle Raumwirkung wird durch den klassischen Parkettboden und die
grolzigigen Proportionen zusédtzlich unterstrichen.

Neben dem Wohnbereich stehen 4 weitere Zimmer zur Verfligung, dieflexibel genutzt
werden konnen. Diese eignen sich ideal als Schlafzimmer, Kinder zimmer, Gastezimmer oder
Homeoffice. Die RGume sind grofR3ziigig geschnitten und bieten vielseitige
Gestaltungsmaoglichkeiten. Dur ch die grof3en Fenster wirken auch diese Zimmer freundlich
und lichtdur chflutet.

Die separate Klcheist funktional gestaltet und mit einer Einbaukliche ausgestattet, die
Klche kann vom Mieter abgelost werden. Durch ihre praktische Aufteilung bietet sie
ausr eichend Arbeitsflache sowie Stauraum und ermoglicht ein komfortables Kochen im
Alltag.

Ein besonderes Highlight der Wohnung ist der Balkon, der zusatzlichen Auf3enraum bietet
und einen angenehmen Riickzugsort im Freien schafft. Hier lasst sich der Alltag entspannt

ausklingen oder ein Fruhstiick an der frischen Luft genief3en.

Die Wohnung verfigt Gber 2 Badezimmer, was ger ade bei gr6i3eren Haushalten einen




erheblichen Komfortgewinn darstellt. Das grof3ziigige Hauptbad préasentiert sich modern
und hochwertig ausgestattet und verfligt Uber eine Badewanne sowie eine separ ate Dusche.
Die stilvollen Natur steinfliesen verleihen dem Raum eine elegante und zeitlose Atmosphére.
Das 2. Badezimmer mit ergénzt das Raumangebot mit einer Dusche sinnvoll und sor gt fir
zusétzliche Flexibilitat im Alltag.

Erganzt wird die Wohnung dur ch einen praktischen Abstellraum, der zusitzlichen
Stauraum bietet und zur optimalen Nutzung der Wohnflache beitragt. Zudem verfiigt das
Gebaude Uber einen Kellerbereich, wodurch weitere Abstellmoglichkeiten vorhanden sind.

Das Gebaude selbst wurdein massiver Bauweise errichtet und umfasst insgesamt flnf
Etagen. Die Immobilie befindet sich in einem gepflegten Zustand. Im Jahr 2013 wurden
wesentliche M oder nisier ungsmaldnahmen dur chgefiihrt. Dabei wurden unter anderem
Heizung, technische Anschlisse, Badezimmer, FuRbéden sowie die Elektrik erneuert,
wodur ch der Wohnkomfort deutlich verbessert wurde.
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Ausstattung und Details

- Baujahr 1909, unter Ensembleschutz stehend

- Mehrfamilienhaus, gepflegter Zustand, massive Bauweise, 5 Etagen

- Wohnflache ca. 158?m2 mit 5 Zimmern

- GrofRzugiger Wohn- und Essbereich, lichtdurchflutet

- 4 weitere Raume fur Schlafziimmer, Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice

- Helle, offene Wohnatmaosphér e mit grof3en Fenstern

- Klassische Altbaustruktur mit zentralem Flur

- Grof3ztigige Raumhohen und hochwertige Parkettboden

- Kiiche mit Einbaukliche, die vom Mieter abgel6st werden kann

- 2 Badezimmer: Hauptbad mit Badewanne, separater Dusche, Natur steinfliesen; 2. Bad mit
Dusche

- Balkon als Ruckzugsort im Freien

- Praktischer Abstellraum in der Wohnung

- Kellerbereich fur zusitzlichen Stauraum

- Modernisierungen 2013: Heizung, Elektrik, Badezimmer, FuRbéden, technische Anschliisse
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Alles zum Standort

Diese Wohnung befindet sich in attraktiver Lageim NUrnberger Stadtteil St. Leonhard,
einem gewachsenen und vielseitigen Wohnquartier mit urbanem Charakter und

ausgezeichneter Infrastruktur. Besondersfiir Familien bietet die Umgebung eineideale
Kombination aus citynaher Lage, kurzen Wegen und einem angenehmen Wohnumfeld.

Kindergarten, Grund- und weiterfuhrende Schulen sind im Stadtteil und in den
angrenzenden Vierteln zahlreich vorhanden und gut erreichbar. Mehrere Spielplatze sowie
Grunflachen sorgen fiir Freizeit- und Bewegungsmaoglichkeiten direkt vor der Haustir. Der
nahegelegene Westpark Nirnberg ladt zu Spazier gangen, sportlichen Aktivitaten oder
entspannten Stunden im Griinen ein.

Einkaufsmdglichkeiten destéglichen Bedarfs, Supermarkte, Backereien, Apotheken und
Arzte befinden sich in unmittelbarer Umgebung und sind gr 6Rtenteils fuRlaufig erreichbar.
Damit ist eine komfortable Nahver sorgung fur den Familienalltag gewéahrleistet.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die U-Bahn-Station St. Leonhard (Linie U2)
erreichen Siedie Nurnberger Innenstadt sowie den Hauptbahnhof in wenigen Minuten.
Auch mit dem Auto besteht eine schnelle Anbindung an die umliegenden
Hauptverkehrsstrafen und das Uberregionale Stral3ennetz.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Tizian Grimm

Tetzelgasse 15, 90403 NUrnberg
Tel.: +49 911 —74 89 99 50
E-Mail: nuernberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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