Nurnberg - Rothenbach bei Schweinau

Wohnen mit Wohlfuhlfaktor: Balkon & Tiefgarage
Inklusive

Objektnummer: 26021021

KAUFPREIS: 240.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 53 m? « ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

26021021
ca. 53 mz2
1

2

1

1

1994

1 x Tiefgarage, 20000
EUR (Verkauf)

240.000 EUR
Etagenwohnung

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

M assiv
Einbaukuche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme VERBRAUCH
Fern 73.90 kWh/m2a
22.11.2028 B

Fernwéarme 1994
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www.von-poll.com/nuernberg

‘ 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 Nirnberg

nuernberg@von-poll.com | www.von-poll.com/nuernberg
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Diel mmobilie

’ 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

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

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

Diese gepflegte und ansprechend geschnittene Wohnung Uiber zeugt durch eineklare
Raumstruktur, angenehme Lichtver héltnisse und ein insgesamt sehr wohnliches Ambiente.
Bereitsbeim Betreten empfangt Sie ein grof3ziigiger Flurbereich, der nicht nur alle Raume
optimal erschliefdt, sondern dank eines praktischen Einbauschranks auch zusatzlichen
Stauraum bietet.

DasWohn- und Esszimmer prasentiert sich hell und freundlich und bildet den zentralen
L ebensmittelpunkt der Wohnung. Grol3e Fenster flachen lassen viel Tageslicht herein und
schaffen eine angenehme Wohnatmosphare. Von hier aus gelangen Sie direkt auf den
Balkon, der den Wohnraum nach auf3en erweitert und Platz flr entspannte Stunden im
Freien bietet.

Die separate Kiicheist funktional geschnitten und bereits mit einer Einbauktche
ausgestattet. Sie bietet ausr eichend Arbeitsflache sowie Stauraum und er méglicht
komfortables Kochen im Alltag. Ein Fenster sorgt auch hier fiir natrliches Licht und gute
Belliftung.

Das Schlafzimmer ist ruhig gelegen und Uberzeugt dur ch seinen praktischen Zuschnitt. Es
bietet ausreichend Platz flr ein grof3es Bett sowie einen Kleider schrank und l&sst sich
flexibel nach individuellen Bedlirfnissen gestalten.

Das Badezimmer ist zeitlos gefliest und mit einer Badewanne, einem Waschbecken sowie
einem WC ausgestattet.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch ein eigenes K eller abteil, das zusatzlichen
Stauraum bietet, sowie einen gemeinschaftlich nutzbaren Fahrradkeller.

Der zur Wohnung gehorende Tiefgaragenstellplatz (2025 saniert) ermdglicht komfortables
und sicheres Parken.
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Ausstattung und Details

- Baujahr der Immobilie: 1994, Wohnflache ca. 53 m2

- Gepflegte, ansprechend geschnittene Wohnung mit sehr guter Raumaufteilung

- Grol3zugiger Eingangsbereich mit praktischem Einbauschrank und zusétzlichem
Stauraum

- Helles, freundliches Wohn- und Essziimmer als zentraler Wohnmittelpunkt

- Direkter Zugang zum Balkon mit angenehmer Erweiterung des Wohnraums

- Separate K iiche mit Einbauktiche, funktional geschnitten und gut ausgestattet

- Ruhig gelegenes Schlafziimmer mit flexiblen Stellmoglichkeiten fir die M éblierung
- Zeitlos gefliestes Badezimmer mit Badewanne, Waschbecken und WC

- Eigenes K ellerabteil mit zusatzlichem Stauraum

- Gemeinschaftlich nutzbarer Fahrradkeller vorhanden

- Zur Wohnung gehdrender Tiefgaragenstellplatz, welcher 2025 saniert wurde(zzgl. 20.000
€)
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in eéinem ruhigen und gewachsenen Wohngebiet im Slidwesten
von NUrnberg, im gefragten Stadtteil Réthenbach bei Schweinau. Die Umgebung ist gepr &gt
von gepflegten M ehrfamilienh&user n sowie aufgelockerter Wohnbebauung und bietet durch
zahlreiche Grunflachen ein angenehmes und familienfreundliches Wohnumfeld.

Dielnfrastruktur ist hervorragend: Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf,
darunter Super markte, Backereien und weitere Geschéafte, sind in kurzer Entfernung
erreichbar. Ebenso befinden sich Schulen, Kindergarten, Arzte und Apotheken in der
naheren Umgebung und sorgen flr eine komfortable Nahver sorgung.

Die Anbindung an den ¢ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut. Eine U-Bahn-Station der Linie
U2 sowie mehrere Buslinien sind bequem erreichbar und gewahrleisten eine schnelle
Verbindung in die NUrnberger Innenstadt, zum Hauptbahnhof sowiein weitere Stadtteile.
Auch mit dem Auto besteht eine gute Anbindung an die umliegenden Verkehr sachsen.

Fir Freizeit und Erholung bieten sich zahlreiche M 6glichkeiten: Nahegelegene Griin- und
Par kanlagen sowie der weitlaufige Wiesengrund laden zu Spaziergangen, sportlichen
Aktivitaten und zur Erholungim Freien ein. Verschiedene Sport- und Freizeiteinrichtungen
runden das Angebot ab.
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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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