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Objektnummer: 25021090 - 90451 Niirnberg - Rothenbach bei Schweinau

Auf einen Blick

25021090 399.000 EUR

ca. 122 m? Reihenmittel

Satteldach Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

5 beurkundeten

1 Kaufpreises

1957 Sanierungsbedrftig
Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Einbauklche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 276.40 kWh/m?a
H
19.12.2035
1957
Gas
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Gern schicken
wir lThnen die
Grundrisse
dieser

Immobilie zu.
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www.von-poll.com/nuernberg




Objektnummer: 25021090 - 90451 Niirnberg - Rothenbach bei Schweinau

Die Immobilie
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Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich 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

’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




Objektnummer: 25021090 - 90451 Niirnberg - Rothenbach bei Schweinau

Ein erster Eindruck

Dieses Reihenmittelhaus aus dem Baujahr 1957 Uberzeugt durch seinen
groBzilgigen Grundriss, ein familienfreundliches Raumkonzept sowie vielfaltige
Nutzungs- und Gestaltungsmaéglichkeiten. Mit einer Wohnflache von ca. 122 m?,
verteilt auf 3 Ebenen, stehen insgesamt 6 Zimmer, darunter 5 Schlafzimmer, zur
Verflgung und bieten ausreichend Platz flir Familien oder Paare mit erhéhtem

Raumbedarf.

Bereits beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein funktionaler Eingangsbereich
mit Gaste-WC. Das groBzugige Wohn- und Esszimmer bildet das Herzstlick des
Erdgeschosses und bietet direkten Zugang zur Terrasse sowie zum Garten — ideal
flr entspannte Stunden im Freien, Familienfeiern oder gesellige Abende. Die
separate Kuche, mit Durchreiche in den Wohn- und Essbereich, ist praktisch

geschnitten und lasst sich individuell gestalten.

Im Obergeschoss befinden sich 3 Zimmer, die flexibel als Schlaf-, Wohn- oder
Arbeitszimmer genutzt werden kdnnen. Ein Tageslichtbad mit Dusche erganzt diese
Etage. Ein Balkon bietet zusatzlichen AuBenraum und einen angenehmen

Rickzugsort.

Das Dachgeschoss erweitert das Raumangebot um 3 weitere Zimmer, die flexibel
als Schlaf-, Bliro- oder Gastezimmer genutzt werden kénnen, und verfligt zudem
Uber ein separates WC. Damit bietet diese Etage vielfaltige Moglichkeiten fur

Homeoffice, Rickzugsraume oder wachsende Platzbedurfnisse.
Der Kellerbereich verfugt Gber mehrere gut nutzbare Raume, darunter ein

Waschraum sowie ein separater Heizungsraum. Die zusatzlichen Flachen eignen

sich ideal als Stauraum, fiir Hobbys oder zur Unterbringung von Hauswirtschaft und




Technik.

Das Haus befindet sich in einem sanierungsbediirftigen Zustand und bietet Kaufern
somit die Mdglichkeit, die Immobilie nach eigenen Vorstellungen zu modernisieren

und aufzuwerten. Die massive Bauweise, das Satteldach, Doppelverglasung sowie

eine Gasheizung bilden eine solide Grundlage flr eine zukunftsorientierte

Modernisierung.

Das Grundstiick mit ca. 230 m? rundet das Angebot ab und macht dieses
Reihenmittelhaus zu einer attraktiven Gelegenheit flr Eigennutzer, die ein Zuhause

mit Potenzial und Garten suchen.
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Ausstattung und Details

- Reihenmittelhaus aus dem Baujahr 1957

- ca. 122 m? Wohnflache verteilt auf 3 Ebenen und ca. 230 m? Grundstlicksflache
- sanierungsbedurftiger Zustand mit groBem Potenzial zur individuellen Aufwertung
- Insgesamt 6 Zimmer, davon 5 Schlafzimmer

- Gaste-WC im Erdgeschoss

- Separate Kliche mit Durchreiche zum Wohn- und Essbereich

- GroBzugiges Wohn- und Esszimmer mit Zugang zur Terrasse und zum Garten

- 3 flexibel nutzbare Zimmer im 1.0bergeschoss

- Tageslichtbad mit Dusche im 1.0bergeschoss

- Balkon als zusatzlicher AuBenbereich

- 3 weitere flexibel nutzbare Zimmer im Dachgeschoss

- separates WC im Dachgeschoss

- mehrere gut nutzbare Kellerraume

- Waschraum sowie separater Heizungsraum im Keller
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Alles zum Standort

Die Immobilie liegt im Nurnberger Stadtteil RGthenbach bei Schweinau, in einem
ruhigen und Uberwiegend wohngepragten Umfeld mit gepflegter
Nachbarbebauung. Das Viertel ist besonders bei Paaren und Familien beliebt, da es

eine angenehme Wohnatmosphare mit kurzen Wegen im Alltag verbindet.

Mehrere Kindergarten, Grund- und weiterfihrende Schulen befinden sich in der
naheren Umgebung und sind teils fuBlaufig oder mit dem Fahrrad erreichbar.
Spielplatze sowie Griin- und Parkanlagen liegen in kurzer Entfernung und bieten

vielfaltige Mdglichkeiten zur Freizeitgestaltung und Erholung im Freien.

Einkaufsmoglichkeiten wie Supermarkte, Backereien und Drogerien sind schnell
erreichbar und decken den taglichen Bedarf bequem ab. Darliber hinaus befinden

sich Arzte, Apotheken und weitere Dienstleister im direkten Umfeld.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut: U-Bahn- und
Busverbindungen ermdglichen eine schnelle Erreichbarkeit der Nirnberger
Innenstadt sowie weiterer Stadtteile. Auch fur Pendler ist die Lage ideal, da
wichtige Verkehrsachsen und die Autobahnanbindung in wenigen Fahrminuten

erreichbar sind.

Insgesamt liberzeugt die Lage durch ihre Kombination aus ruhigem Wohnen, guter
Infrastruktur und hervorragender Erreichbarkeit — eine ideale Wohnlage flr Paare

und Familien, die stadtnah und dennoch entspannt leben mochten.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.12.2035.

Endenergiebedarf betragt 276.40 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1957.

Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flinf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie

auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter
stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin
enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu
Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren 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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