Nirnberg - Fischbach bei Nirnberg (Stadtteil)

M aisonette mit Balkon — Raum fur mehr L eben auf
zZwel Ebenen

Objektnummer: 26021011

KAUFPREIS: 349.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 100 m2 « ZIMMER: 3.5
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Auf einen Blick

26021011 349.000 EUR
ca. 100 m2 M aisonette
2 Kauferprovision
35 betragt 3,57 % (inkl.
: MwsSt.) des
2 beurkundeten
1 Kaufpreises
Massiv

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 118.10 kWh/m?2a
06.11.2028 D

Gas 1958
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‘ VON POLL

Gern schicken
wir lThnen die
Grundrisse
dieser
Immobilie zu.

www.von-poll.com/nuernberg
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Diel mmobilie

‘ 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

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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‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,

Finanzierung
gelost.

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

Diese gepflegte M aisonette-Wohnung Uber zeugt durch eine durchdachte und vielseitige
Raumaufteilung Giber zwei Ebenen sowie ein angenehmes Wohnambiente. Auf ca. 100 m2
Wohnflache bietet die Immobilie ein komfortables Zuhause mit zahlreichen
Nutzungsmoglichkeiten und eignet sich ideal fir Paare, Familien oder die Kombination aus
Wohnen und Arbeiten.

Im 2.0G befindet sich der zentrale Wohnbereich der Wohnung. Der grof3ziigige Wohn- und
Essbereich bildet das Herzstlick und Gber zeugt durch seine offene Gestaltung sowie grol3e
Fensterflachen, diefir eine helle und freundliche Atmosphére sorgen. Von hier aus gelangen
Siedirekt auf den Balkon, der zusédtzlichen Freiraum bietet und zum Entspannen im Freien
einladt. Die separate K licheist funktional geschnitten und mit einer Einbaukiche
ausgestattet. Erganzt wird diese Ebene durch ein Badezimmer sowie einen praktischen
Abstellraum.

Uber dieinnenliegende Treppe gelangen Siein das 3. Ober geschoss, das als privater
Ruckzugsbereich dient. Hier befinden sich 2 gut geschnittene Schlafzimmer sowie 2 weitere
flexibel nutzbare Raume, die sich ideal als Bliro, Ankleide oder Gastezimmer eignen. Ein
separates WC sor gt auf dieser Etage fur zusatzlichen Komfort.

Die Immobiliewurdeim Jahr 1958 in massiver Bauweise errichtet und befindet sich heutein
einem sehr gepflegten Zustand. Uber die Jahre hinweg wurde das Haus kontinuierlich
instand gehalten und in wesentlichen Bereichen umfassend moder nisiert.

Bereitsim Jahr 1993 erfolgte ein Anbau sowie eine grundlegende M oder nisierung des
Daches, des L eitungssystems und der Fassade inklusive Dammung. Zeitgleich wurden die
Fenster in der Kuiche, im Esszimmer und die Giebelfenster erneuert. Die Elektrik im Haus
entspricht dem Stand von 1993 bis zum jeweiligen Verteilkasten.

Fur die Wohnung selbst wurdeim Jahr 2013 eine umfangreiche K er nsanierung
durchgefihrt. Dabel wurden unter anderem die Kiiche, die Bader, die FuBboden, die Tlren
sowiedie Elektrik ab dem Verteilkasten vollstandig erneuert. Im Zuge dieser Sanierung

wurden auf3erdem die Dachfenster im WC und im kleinen Buro eingebaut.

Die Heizungsanlage wurde 2017 moder nisiert. Weitere Fenster in der Wohnung wurden
2018 ausgetauscht, darunter auch das Dachfenster im Bad.

Zuletzt wurden 2022 neue Dachflachenfenster eingebaut, und 2023 folgten die




Dachflachenfenster im Biiro sowie im Durchgangszimmer.




Objektnummer: 26021011 - 90475 Niirnberg - Fischbach bei Niirnberg (Stadtteil)

Ausstattung und Details

- Baujahr 1958

- Maisonette-Wohnung tUber zwei Ebenen mit ca. 100 m2 Wohnflache

- Durchdachte Raumaufteilung, geeignet fir Paare, Familien oder Homeoffice

- Heller, groRRzigiger Wohn- und Essbereich mit grofl3en Fenstern

- Direkter Zugang zum Balkon

- Separate K iche mit Einbauktiche

- Badezimmer im Erdgeschoss, separates WC im Ober geschoss

- 2 Schlafzimmer sowie 2 flexibel nutzbare Raume (z. B. Buro oder Géastezimmer)
- Praktischer Abstellraum

- Anbau und Moder nisierung von Dach, L eitungen, Fassade inkl. DA&mmung; Fenster Kiiche,
Esszimmer, Giebel; Elektrik bisVerteilkasten (1993)

- Kernsanierung von Kiche, Badern, Boden, Turen und Elektrik ab Verteilkasten;
Dachschragenfenster WC & kleines Biiro (2013)

- Heizungsanlage moder nisiert (2017)

- Fenster und Dachschréagenfenster Bad erneuert (2018)

- Neue Dachflachenfenster Wohnung (2022), Dachflachenfenster Biro und
Durchgangszimmer (2023)
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im Nirnberger Stadtteil Fischbach, einer ruhigen und besonders
gefragten Wohnlage im slidostlichen Bereich von NUrnberg. Der Stadtteil zeichnet sich
durch seinen gewachsenen, fast dorflichen Charakter aus und bietet eine angenehme
Kombination aus naturnahem Wohnen und guter stadtischer Anbindung. Die Umgebung ist
Uberwiegend gepragt von Ein- und Zweifamilienhéuser n sowie kleineren Wohnanlagen und
vermittelt ein gepflegtes, familienfreundliches Wohnumfeld.

Dielnfrastruktur ist sehr gut ausgebaut: Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen Bedarf,
Backereien, Apotheken und weiter e Dienstleistungen befinden sich in der néheren
Umgebung und sind schnell erreichbar. Dar iiber hinaus stehen in den angrenzenden
Stadtteilen zusétzliche Versorgungs- und Einkaufsmaoglichkeiten zur Verfligung. Auch das
gastronomische Angebot ist vielféltig und reicht von traditionellen frankischen Gaststatten
bis hin zu moder nen Restaur ants.

Fir Familien ist die Lage besonder s attraktiv, da mehrere Kinder garten sowie Schulen im
naheren Umfeld vorhanden sind und teilweise bequem zu Ful3 oder mit dem Fahrrad
erreicht werden konnen. Dies unter streicht die hohe Wohn- und L ebensqualitat des
Standorts.

Die Verkehrsanbindung ist als sehr gut zu bezeichnen. Uber Busver bindungen besteht
Anschluss an das 6ffentliche Verkehrsnetz, wodurch die NUrnberger Innenstadt in kurzer
Zeit erreichbar ist. Zudem sorgen nahegelegene Hauptver kehr sachsen und Autobahnen fir
eine schnelle Verbindung in die umliegenden Stadte und Regionen.

Ein besonderes Highlight ist die Nahe zum Nirnberger Reichswald, einem weitlaufigen
Waldgebiet mit zahlreichen Spazier-, Rad- und Freizeitmdglichkeiten. Zusammen mit
weiteren Grunflachen und Naher holungsangeboten bietet die L age einen hohen Freizeitwert
direkt vor der Haustir.

I nsgesamt Uberzeugt die Wohnlage durch ihreruhige, griine Umgebung, eine solide
Infrastruktur sowie eine gute Verkehrsanbindung und eignet sich ideal fir Familien, Paare
und Berufspendler gleichermalien.
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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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