Nurnberg

Groldzugige 3-Zimmer-Hochparterre-Wohnung im
NUrnberg Sliden

Objektnummer: 26269007

KAUFPREIS: 299.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 82 m? « ZIMMER: 3
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Objektnummer: 26269007 - 90459 Niirnberg

Auf einen Blick

26269007 299.000 EUR
ca. 82 m2 Erdgeschosswohnung
3 Kauferprovision
1 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
1978 beurkundeten
Kaufpreises
2018
Massiv
GasteeWC,

Einbaukuche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 124,70 kWh/m?2a
07.08.2028 D

Gas 1978
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget : ' EErE2E
berechnen und die passende -
Finanzierungsldsung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

« Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

| VON POLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Gern informieren wir Sie personlich iber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

T.: 09187 - 92 83 010

Wir freuen uns, von Ihnen zu horen.

Shop Nurnberger Land | BahnhofstraRe 2 | 90518 Altdorf | nuernberger-land@von-poll.com




Objektnummer: 26269007 - 90459 Niirnberg

Grundrisse




Objektnummer: 26269007 - 90459 Niirnberg

Ein erster Eindruck

Hier gelangen Sie zum virtuellen 360 Grad-Rundgang:
https://tour.ogulo.com/0z4N

Diese ca. 82 m2 grolde Wohnung liegt im Hochparterre einesim Jahr 1978 erbauten 15-
Familien-Hauses und pré&sentiert sich in moder nisiertem Zustand.

Die Immobilie verflgt tber drei Zimmer, die sich durch einen praktisch geschnittenen
Grundrissauszeichnen. Der Wohnbereich bietet vielseitige Gestaltungsmdglichkeiten und
schafft ein angenehmes Wohnambiente. Ein besonder es Ausstattungsmerkmal ist die 2-fach-
isolierverglasten Holz-Aluminium-Fenster mit Rollos, dieim Zeitraum 2003/2006 er neuert
wurden. Diese sorgen nicht nur fur eine gute Warmeddmmung, sondern tragen auch zu
einer ruhigen Wohnatmosphare bei.

Die Heizungsanlage wur de 2018 gegen eine moder ne Gaszentr alheizung ausgetauscht, sodass
eine effiziente und zuver lassige Beheizung aller Raume gewahrleistet ist. Die Ausstattung der
Immobilie entspricht einem normalen Ausstattungsstandard und bietet durchdachte Detail-
L 6sungen: Fliesenbdden in Kiche und Bad sorgen fir pflegeleichten Komfort, wahrend in
den tbrigen Wohnraumen Vinyl- und Korkbéden verlegt wurden.

Das Badezimmer ist funktional gestaltet und mit einer Badewanne sowie einer separaten
Dusche ausgestattet. Ein WC, ein Waschbecken sowie ein Anschlussfir die Waschmaschine
runden die praktische Ausstattung ab. Zusétzlich steht ein separates Gaste-WC mit
Waschbecken zur Verfligung, was den Wohnkomfort geradeim Alltag erhoht.

DieKcheist bereits mit einer Einbauktiche aus dem Jahr 2012 ver sehen und er mdglicht so
einen sofortigen Einzug ohne weitere I nvestitionen in diesem Bereich. Der angrenzende
Schrank-Abstellraum im Flur bietet zusatzliche Stauflache und beglinstigt eine optimale
Raumnutzung.

Ein weitereswohnliches Highlight ist der Gberdachte Balkon, der direkt vom Schlafzimmer
aus zuganglich ist und einen geschiitzten Platz im Freien zum ruhigen Innenhofbereich
bietet. Zur Wohnung gehort aul3erdem ein eigenes K ellerabteil, das wertvollen Stauraum
schafft.

Zur Wohnung gehort keine fest zugeteilte Garage. Allerdings besteht die M 6glichkeit, eine

angemietete Garage in der Umgebung zu Ubernehmen, was sich vor allem fir Personen mit
eigenem Fahr zeug als vorteilhaft erweisen kann.




Die Wohnung befindet sich in einer nachgefragten Lage und tGiber zeugt durch moderne
Ausstattung, einen durchdachten Grundriss sowie zahlreiche praktische Details. Besonders
interessant ist sieflr alle, die Wert auf eine gepflegte Immobilie legen, die ohne gr 6l3ere
Renovier ungen bezogen werden kann.

Das gesamte Anwesen wird durch eine professionelle Hausverwaltung betreut. In den
alltaglichen Belangen leistet ein Hausmeister -Service wertvolle Dienste bei der Pflege der
AuRenanlage und Gartenpflege.

Im monatlichen Hausgeld von 260,00 € sind samtliche laufende K osten, Hausver waltung
samt Instandhaltungsr ticklage enthalten.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungster min, um sich von den Vor zligen dieser
Immobilie selbst zu Uber zeugen.




Objektnummer: 26269007 - 90459 Niirnberg

Ausstattung und Details

* Praktisch geschnittener Grundriss

* 2-fach-isolierver glaste Holz-Aluminium-Fenster mit Rollos aus 2003/2006
* Gaszentralheizung aus 2018

* Kabel-TV

* Fliesen in Klche und Béadern, sonst Vinyl- und Korkbéden

* Bad mit Wanne und Dusche, WC, Waschbecken und WM -Anschluss
* Gaste-WC mit Waschbecken

* Kiiche mit Einbauktiche aus 2008

* Schrank-Abstellraum im Flur

* (berdachter Balkon am Schlafzimmer

* Kellerabteil

* angemietete Garage in der Umgebung kann u.U. Gbernommen wer den
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Alles zum Standort

SteinbUhl in NUrnberg prasentiert sich alslebendiger und zugleich behaglicher Stadtteil, der
mit seiner urbanen Infrastruktur und der angenehmen Bevdlkerungsdichte ein ideales
Umfeld fur Familien bietet. Die Stadt NUrnberg selbst besticht durch eine ausgewogene
Mischung aus Tradition und Moder ne, verbunden mit einer hervorragenden Anbindung an
Verkehr und vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten. Hier finden Familien nicht nur ein sicheres
und freundliches Wohnumfeld, sondern auch eine zukunftsorientierte I nfrastruktur, die den
Alltag erleichtert und L ebensqualitat auf héchstem Niveau garantiert.

In Steinbtihl erleben Familien eine har monische Nachbar schaft, die durch eine Vielzahl an
Grunflachen und Spielplatzen gepréagt ist. Die Nahe zu Parkswie dem Schuckertplatz und
dem Annapark ladt zu entspannten Stunden im Freien ein, wahrend Spielplatzein nur
wenigen Gehminuten erreichbar sind und Kindern Raum fir unbeschwerte M omente
bieten. Dieruhige und dennoch zentrale L age schafft eine Atmosphére, in der sich Kinder
sicher entfalten konnen und Eltern ein Gefuihl von Gebor genheit genief3en.

Die Bildungslandschaft in Steinbuhl tber zeugt durch ein breites Angebot an Schulen und
Kindergarten, die fuRBlaufig erreichbar sind. So liegen die Grundschule K oper nikusschule
und die Adam-Kraft-Realschule nur etwa vier Minuten zu Ful3 entfernt, wahrend mehrere
Kindertagesstatten in maximal finf Minuten erreichbar sind. Diese Nahe ermdglicht kur ze
und stressfreie Wege fur die ganze Familie. Erganzt wird das Angebot durch eine exzellente
medizinische Versorgung mit Fachar zten, Zahnar zten und Apotheken, die in wenigen
Minuten zu Ful3 erreichbar sind. Fir den taglichen Bedarf stehen zahlreiche Super markte
wie NORMA und Edeka Gassin unmittelbarer Néhe zur Verfligung, ebenso wie vielfaltige
Cafés und Restaurants, die zum gemeinsamen Verweilen einladen.

Die hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr rundet das Bild ab: In nur
drei Minuten erreicht man die U-Bahn- und S-Bahn-Station M affeiplatz, die eine schnelle
Verbindungin alle Stadtteile Nirnbergs sowie in die umliegenden Regionen erméglicht.
Zusétzlich sorgen mehrere Straf’enbahn- und Busdlinien fiir flexible M obilitat, was den
Familienalltag spurbar erleichtert.

Fur Familien, die Wert auf eine sichere, kinder freundliche Umgebung mit exzellenter
Infrastruktur legen, ist Steinbiihl in NUrnberg ein Ort, der Gebor genheit, L ebensfreude und
Zukunftsper spektiven in perfekter Harmonie vereint. Hier finden Sie dasideale Zuhause, in
dem Grof3 und Klein gleichermafRen aufbliihen kénnen.
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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:

Matthias Braunlein

Bahnhofstraf3e 2, 90518 Altdor f
Tel.: +499187-9283010
E-Mail: nuernberger-land@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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