Nurnberg

Hochwertige 3-Zimmer Etagenwohnung mit guter
Raumaufteilung, Einbauktche und einigen Extras!
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Auf einen Blick

26208860
ca. 85 m?
3

2

1

1964

299.000 EUR
Etagenwohnung

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

2015
M assiv

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme VERBRAUCH
Fern 73.00 kWh/m2a
29.08.2029 B

Fernwéarme 1964
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Etagenwohnung bietet auf ca. 85 m2 Wohnflache ein attraktives Zuhause fur
Paare und kleine Familien, die Wert auf Komfort sowie eine zentrale und zugleich grine

L age legen. Das Gebaude stammt aus dem Jahr 1965 und ist vollstandig fertiggestellt. Die
Wohnung wurde 2015 umfassend moder nisiert; in diesem Zuge wurden Elektroleitungen,
Bdden, Turstocke sowie Tiren erneuert und das Gaste-WC moder nisiert. Seitdem
prasentiert sich das Objekt in einem gepflegten Zustand.

Im Haus selbst befindet sich eine helle und moder n anmutende Fassade, die den einladenden
Charakter des M ehrfamilienhauses unterstreicht. Die Etagenwohnung verteilt sich auf
insgesamt drei Zimmer, darunter zwei Schlafzimmer, ein grof3ziigiges Wohnzimmer sowie
ein separ ates Badezimmer und ein Gaste-WC.

Das Wohnzimmer Uberzeugt mit einer angenehmen Gr 63e und zahlreichen Fensterflachen,
dieviel Tageslicht hereinlassen. Ein moder ner Deckenventilator und eine Klimaanlage
steigern den Wohnkomfort nachhaltig und tragen an war men Tagen zu einem angenehmen
Raumklima bei. Vom Wohnzimmer gelangen Sie direkt auf den Uber dachten Balkon mit
Blick ins Grine und ruhiger Innenhoflage, der sich hervorragend zum Entspannen oder fir
gemeinsame Stunden im Freien eignet. Der Balkon bietet zudem einen wetter geschiitzten
Aulenbereich, der durch die geschickte Verglasung auch bei weniger gutem Wetter genutzt
werden kann.

Die moder ne Einbaukticheist im Kaufpreisbereits enthalten und bietet ausreichend
Stauraum sowie elektrische Ger dte wie einen Einbauherd und Backofen. Die Kiicheist mit
praktischen, pflegeleichten Fliesen ausgelegt und verflgt Gber ein groRzligiges Fenster, das
fur eine angenehme Belichtung sor gt.

Beide Schlafzimmer verfiigen Uber grof3e Fenster mit schonem Ausblick ins Grine und
bieten vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten — beispielsweise als Arbeits-, Kinder- oder
Gastezimmer. Das gr6i3er e Schlafzimmer ist zusétzlich mit einem grof3en, moder nen
Spiegelschrank ausgestattet und bietet so zusatzliche Stauraumoptionen.

Das Badezimmer verflgt Uber eine Badewanne mit Duschar matur, ein Waschbecken und
moder ne Sanitarobjekte. Weilde Fliesen sorgen flir eine zeitlose und helle Optik. Das Gaste-
WC wurde ebenfalls erneuert und ist mit moder nen Wandbel&gen und Waschbecken

ausgestattet.

Zur Wohnung gehdrt ein eigenes Kellerabteil, das zusétzlichen Stauraum bietet. Das




Gemeinschaftseigentum des Hauses wird regelmaRig gepflegt, wodurch ein angenehmes
Wohnumfeld gewdahrleistet ist.

Diese Wohnung tberzeugt mit normaler Ausstattungsqualitat, ihrer umfassenden
Modernisierung im Jahr 2015 sowie einer attraktiven Lage mit schnellem Anschlussan
wichtige Verbindungspunkte der Stadt. Lassen Sie sich bel einer personlichen Besichtigung
vor Ort von den Vorziigen dieser Immobilie begeistern —wir freuen unsauf Ihre Anfrage.
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Ausstattung und Details

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzahlung:

- Ca. 85m2 Wohnflache

- Drei Zimmer

- Moderne Einbauklcheim Kaufpreisenthalten

- Klimaanlage

- Balkon mit ruhiger Innenhoflage

- Eigenes K eller abteil

- Gepflegtes Gemeinschaftseigentum

- 2015 umfassend moder nisiert:

- Elektroleitungen neu

- Bdden neu

- Turstocke und Tlren neu

- Gaste WC erneuert

Diessind nur einige der Besonder heiten dieser traumhaften drei - Zimmer
Eigentumswohnung in ruhiger, griner Umgebung mit schnellem Anschluss an relevante
Verbindungspunkte der Stadt. Uber zeugen Sie sich selbst von der Qualitét dieser Immobilie
bel einer personlichen Besichtigung vor Ort. Wir freuen unsauf Ihre Anfrage.
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Alles zum Standort

NUrnbergist einekreisfreie Grof3stadt in Mittelfranken und zahlt mit rund 520.000
Einwohnern zu den bedeutendsten Wirtschafts- und Kulturstandorten Stddeutschlands. Die
Stadt verbindet auf besonder e Weise eine historische Altstadt mit moderner Infrastruktur
und hoher Lebensqualitét. Zahlreiche Unternehmen, ein breites Kulturangebot sowie die
Lagein der Metropolregion Nurnberg machen den Standort sowohl fir Eigennutzer als
auch Kapitalanleger attraktiv.

Der Stadtteil Langwasser liegt im stidostlichen Stadtgebiet und wurde als moder ner
Wohnstandort mit viel Griin konzipiert. Heute tiber zeugt er durch eine ausgewogene
Mischung aus Wohnbebauung, guter Nahver sorgung und zahlreichen Freizeit- und
Erholungsméglichkeiten. Einkaufsmaoglichkeiten, Arzte, Schulen und Kinder gérten sind
bequem erreichbar und unterstreichen die Alltagstauglichkeit der Lage.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die U-Bahn-Linie U1 besteht eine direkte
Verbindungin die Nirnberger Innenstadt sowie zum Hauptbahnhof. Erganzt wird dies
durch ein gut ausgebautes Busnetz. Mit dem Auto sind die Autobahnen A6, A9 und A73
schnell erreichbar, wodur ch auch das tiberregionale Verkehrsnetz optimal angebunden ist.

Die Kombination aus ruhigem Wohnumfeld, sehr guter Infrastruktur und ausgezeichneter
Verkehrsanbindung macht den Standort besonder s attraktiv.
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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:

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com
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