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Nurnberg - Gartenstadt

Familiengliick in der Gartenstadt — Viel Platz, viel
Grin, viele M 6glichkeiten
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KAUFPREIS: 750.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 234 m2 « ZIMMER: 9 * GRUNDSTUCK: 723 m?
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Objektnummer: 26021022 - 90469 Niirnberg - Gartenstadt

Auf einen Blick

26021022 750.000 EUR

ca. 234 m2 Mehrfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

9 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

5 beurkundeten

3 Kaufpreises

1971 gepflegt

2x Freiplatz, 1 x .

Garage Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Pellet Bedarfsausweis
149.00 kWh/m?2a

01.06.2036 E

Pelletheizung 1973
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Gern schicken
wir lhnen die
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Grundrisse
dieser

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

‘ VON POLL

lhre Immobilienspezialisten

Eigentiimern 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 - 748 999 50

Partner-Shop Niirnberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg | nuernberg@von-poll.com | www.von-poll.com/nuernberg
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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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Grundrisse

Schlafen
Schlafen

Wohnen/Essen

/-
( Treppenhaus
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Ein erster Eindruck

Dieses massiv gebaute Wohnhaus aus dem Jahr 1971 befindet sich auf einem ca. 723 m2
grof3en Grundsttick und bietet mit seiner grof3ziigigen Wohnflache, dem ausgebauten
Dachgeschoss sowie den umfangreichen Nutzflachen vielfaltige Nutzungsmdéglichkeiten. Die
Immobilie erstreckt sich Uber Erdgeschoss, Obergeschoss und ein ausgebautes
Dachgeschoss. Zusatzlich stehen im voll unterkellerten Unter geschoss mehrere Keller -,
Lager- und Technikrdume zur Verfigung.

Das Erdgeschoss bildet den zentralen Wohnbereich des Hauses. Hier befinden sich ein
grof3ziigiges Wohn- und Esszimmer mit direktem Zugang zur Terrasse und dem gepflegten
Garten, eine separ ate K iche mit Einbauktiche, ein Badezimmer und WC sowie weitere
Wohn- bzw. Schlafraume. Grol3e Fenster flachen sorgen fir helle und freundliche Raume
und schaffen eine angenehme Wohnatmosphére. Die Terrasse erweitert den Wohnbereich
insFreieund la&dt zu entspannten Stunden im eigenen Garten ein.

Im Ober geschoss setzt sich die grofRziigige Raumaufteilung fort. Neben einem weiteren
Wohn- und Essbereich stehen mehrere Schlafzimmer, eine Kiiche sowie ein im Jahr 2020
moder nisiertes Badezimmer und ein separates WC zur Verfligung. Vom Wohnbereich aus
gelangt man auf den Balkon mit Blick auf das Grundsttick. Aufgrund der vorhandenen
Raumstruktur eignet sich diese Etageideal als eigenstandiger Wohnber eich und er 6ffnet
attraktive M oglichkeiten fir M ehr gener ationenwohnen.

Das ausgebaute Dachgeschoss ver fligt Uber zusatzliche Wohn- und Schlafraume sowie ein
weiter es Badezimmer. Die Dachschragen und Dachflachenfenster schaffen eine gemiitliche
Wohnatmosphare und bieten vielseitige Nutzungsmoglichkeiten, beispielsweise als
Elternbereich, Gasteetage oder Homeoffice.

In den vergangenen Jahren wurden ber eits wesentliche M oder nisier ungsmafRnahmen
durchgefihrt. Die Fenster wurden im Jahr 2004 erneuert. Die Beheizung erfolgt Gber eine
moder ne Holz-Pelletheizung aus dem Jahr 2013, die durch eine Solarther mieanlage
unterstutzt wird. Die Badezimmer im Ober geschoss wurden im Jahr 2020 moder nisiert.

Ein besonderes Highlight der Immobilieist der grof3ziigige und gepflegte Garten. Die
weitlaufige Grunflache bietet ausreichend Platz fir Familien, Hobbygéartner oder entspannte
Stunden im Freien. Die Terrasse im Erdgeschoss schafft einen direkten Uber gang zwischen
Wohnbereich und Garten und eignet sich ideal fir gemeinsame M ahlzeiten oder gemiitliche
Sommer abende. Die gewachsene Bepflanzung sor gt fir eine angenehme Atmosphare und
bietet ein hohes M al3 an Privatsphére. M ehrere Schuppen und Nebengebaude schaffen




zusatzliche Abstell- und Nutzungsmoglichkeiten fir Gartenger ate, Fahrrader oder
Hobbybedarf. Eine Garage rundet das attraktive Gesamtangebot ab.

I nsgesamt prasentiert sich die Immabilie als gepflegtes Wohnhaus mit grof3ziigigem
Platzangebot, solider Bausubstanz und bereits erfolgten Moder nisierungsmaf3hahmen. Das
Obj ekt eignet sich sowohl fur Familien mit erhéhtem Platzbedarf alsauch fir

M ehr gener ationenwohnen oder die Kombination von Wohnen und Arbeiten unter einem
Dach.
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Ausstattung und Details

- Grof3ztigiges Wohnhaus mit viel Platz fir die ganze Familie

- Ca. 723 m2 grof3es Grundstiick mit gepflegtem Garten

- 3Wohnebenen inklusive ausgebautem Dachgeschoss

- Flexible Nutzungsmdglichkeiten fir Familien, M ehr gener ationenwohnen oder Homeoffice
- Helle Wohnraume mit grof3ztigigen Fenster flachen

- Terrasse mit direktem Zugang in den Garten

- Balkon mit schénem Blick ins Griine

- Mehrere Badeziimmer und 2 WCs

- Modernisiertes Badezimmer und WC im Ober geschoss (2020)

- Energieeffiziente Holz-Pelletheizung mit Solarther mieanlage

- Fenster erneuert (2004)

- Voll unterkellert mit viel Stauraum und Nutzflache

- Mehrere Schuppen und Nebengebaude fur Hobby, Werkstatt oder Lagerung
- Garage und Parkmaoglichkeiten in der Einfahrt vorhanden

- Ruhigesund familienfreundliches Wohnumfeld
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Alles zum Standort

Das M ehrfamilienhaus befindet sich in der Gartenstadt, einem beliebten und
familienfreundlichen Wohnstandort im Nurnberger Stiden. Der Stadtteil ist gepréagt von
einer aufgelockerten Wohnbebauung, gepflegten Wohnstraf3en und zahlreichen
Grunflachen. Dieruhige Umgebung bietet insbesonder e Familien mit Kindern ein
attraktives Wohnumfeld mit hoher Aufenthaltsqualitat.

Fir Familien stehen im Stadtteil ver schiedene Kindertagesstatten, Betr euungsangebote
sowie eine Grundschule zur Verfligung. Erganzt wird das Angebot durch Spielplatze, Sport-
und Freizeitmoglichkeiten sowie den Kulturladen Gartenstadt als Treffpunkt fir kulturelle
und nachbar schaftliche Veranstaltungen.

Die Nahversorgung ist durch Supermérkte, Backereien, Apotheken, Arzte und weitere
Einrichtungen destéglichen Bedarfsim direkten Wohnumfeld sichergestellt. Zudem laden
die Grinanlagen der Gartenstadt sowie die Bereiche entlang des L udwig-Donau-Main-
Kanals zu Spazier gangen, Freizeitaktivitaten und Erholung im Freien ein.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut. Mehrere Bus- und
Strallenbahnver bindungen in der ndheren Umgebung gewahrleisten eine schnelle
Erreichbarkeit der NUrnberger I nnenstadt, des Hauptbahnhofs sowie weiterer wichtiger
Zieleim Stadtgebiet. Dar Uber hinaus besteht Uiber die Stidwesttangente und die umliegenden
Hauptver kehr sachsen eine gute Anbindung an dasregionale und tUberregionale
Verkehrsnetz.

Durch die Kombination aus ruhigem Wohnumfeld, familienger echter Infrastruktur, kurzen
Wegen zu Einkaufsmdoglichkeiten und einer guten Verkehrsanbindung bietet die
Gartenstadt ideale Voraussetzungen fur Familien mit Kindern und eine hohe Wohn- und

L ebensqualitét.
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Sonstige Angaben

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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