‘ VON POLL

Schwarzenbruck / Ochenbruck

Zum Vermieten oder Eigennutzen eine gute Partie

Numero de propiedad: 26269011
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PRECIO DE COMPRA:

N
205.000 EUR ¢ SUPERFICIE HABITABLE: ca. 65 m2 e HABITACIONES: 2
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De un vistazo

26269011

ca. 65 m?
01.06.2026

2
2
1
1992

1 x Aparcamiento
subterraneo

205.000 EUR

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

beurkundeten
Kaufpreises

cuidado
Sélido

Cocina empotrada,
Balcon
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Datos ener géticos

Calefaccion central Certificado de
Gas natural pesado consumo
16.05.2028 115.00 kWh/m?2a
D
Gas
1992
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‘ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget / B e

‘ |« Eipne
berechnen und die passende e )
Finanzierungslosung ermitteln. Eﬁa?ﬁ%.

www.von-poll.com/finanzieren
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La propiedad

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
-------- neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com

‘VON POLL

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.home.von-poll.com
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La propiedad

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

‘ VON POLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

T.: 09187 -92 83010

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

rnberger Land | Bahnhofstrafe 2 | 90518 Altdorf | nuernberger-land@von-poll.com
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Planos de planta
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Una primeraimpresion

Hier gelangen Sie zum 360 Grad-Rundgang:
https://tour.ogulo.com/mMEM

Ein ruhiger, gepflegter Auftritt pragt diese Etagenwohnung aus dem Jahr 1992. Sie wirkt
nicht inszeniert, sondern angenehm selbstver sténdlich: zwei Zimmer, eine grol3e
Wohnktiche, ein Bad mit Wanne und Dusche sowie ein grof3er tberdachter Balkon mit
Ausblick ins Griine, der den Wohnbereich splrbar nach draufRen erweitert. Allesist auf
einen Alltag ausgelegt, der kurze Wege und klare Ablaufe schéatzt, ohne dabei niichtern zu
wirken.

Die Wohnr&aume tragen L aminatbdden, die Kiche mit PVC und das Bad ist gefliest. So
entsteht ein sachlicher, gut zu pflegender Rahmen, der der Wohnungihre ordentliche und
langlebige Anmutung gibt. Die Fenster sind 2-fach-isolier ver glaste Kunststoff-Fenster und
mit Rollos ausgestattet. Sie halten das Wohnen angenehm geschiitzt und erlauben es, Licht
und Privatsphare unkompliziert zu steuern. Beheizt wird die Wohnung liber eine neuwertige
Gaszentralheizung, ein unaufdringlicher, aber wichtiger Baustein fir ein verlassliches
Wohngefinhl.

DieKlcheist nicht als Nebenraum gedacht, sondern als gr of3e Wohnklche mit
Einbaukiche. Hier entsteht ein eigener Mittelpunkt, mit Platz fir den Rhythmus des Tages,
vom ersten Kaffee bis zum Abendessen. Das Bad zeigt sich vollstandig ausgestattet:
Badewanne, WC und Waschbecken bringen genau jene Selbstver standlichkeit mit, dieim
Alltag zahlt.

Der grof3e Uberdachte Balkon setzt der Wohnung einen besonder s angenehmen Akzent. Er
ist ein geschitzter Platzim Freien, auch dann nutzbar, wenn das Wetter nicht ganz
mitspielt. Ein Tisch, zwel Stihle, ein paar Pflanzen, mehr braucht es hier nicht, um dem
Wohnen eine entspannte zweite Ebene zu geben. Erganzt wird das Ensemble durch ein
eigenes Kellerabteil, das Stauraum auf3erhalb der Wohnung schafft, sowie einen
Tiefgaragenstellplatz, der das Ankommen im Haus splrbar komfortabler macht.

So prasentiert sich eine gepflegte 2-Zimmer-Wohnung mit verlasslicher Ausstattung, gut
nutzbaren Flachen und einem angenehm ausgewogenen Charakter. Sie verzichtet auf laute
Gesten und Uber zeugt gerade dadurch: mit einer Wohnkdiche, einem kompletten Bad,
geschitzten AuRenflachen und den praktischen Details, die den Unterschied im t&glichen

L eben ausmachen.
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Detalles de los servicios

* Praktisch geschnittener Grundriss

* 2-fach-isolierver glaste Kunststoff-Fenster mit Rollos

* Gaszentralheizung, neuwertig

* Fliesen im Bad, Kiche und Flur mit PVC, sonst Laminatbdden

* Bad mit Wanne, WC und Waschbecken

* K iche mit Einbauktiche samt Waschmaschine, als grof3e Wohnkiiche
* grof3er Uberdachter Balkon

* K ellerabteil mit Fenster, Licht und Steckdose

* Fahrradgarage direkt vor dem Haus

* Tiefgaragenstellplatz mit Steckdose ohne direkte Nachbar stellplatze
* Trockner-Raum mit M inztrockner in der Tiefgarage
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Todo sobrela ubicacion

Die Wohnung befindet sich im Schwar zenbrucker Ortsteil Ochenbruck, welcher direkt mit
Schwar zenbruck zusammenhangt.

Schwar zenbruck Uberzeugt als ein zukunftssicherer und familienfreundlicher Vorort von
NUrnberg durch seine stabile Bevdlker ungsentwicklung und eine herausragende

L ebensqualitat. Die N&he zur Metropole NUrnberg, kombiniert mit einer exzellent
ausgebauten Infrastruktur inklusive S-Bahn-Anbindung und direktem Autobahnzugang,
macht die Stadt zu einem begehrten Wohn- und I nvestitionsstandort. Die Immobilienpreise
zeigen trotz einer moder aten Preiskorrektur seit 2022 eine bemerkenswerte Stabilitéat mit
einem prognostizierten jahrlichen Wertzuwachs von 4 bis 6 Prozent bis 2030. Nachhaltige
kommunale I nvestitionen in ener gieeffiziente Neubauten und eine begrenzte
Flachenverfugbarkeit sichern zudem eine attraktive Wertentwicklung bei gleichzeitig
soliden Mietrenditen von 3 bis4 Prozent. Dierobuste wirtschaftliche L age mit niedriger
Arbeitslosigkeit und starken regionalen Branchen unterstreicht die Sicherheit und
Attraktivitat des Standortesfir langfristige K apitalanlagen.

Die hervorragende | nfrastruktur Schwarzenbrucks spiegelt sich auch in der Vielfalt und
Qualitat der verfligbaren Annehmlichkeiten wider. FUr dietégliche Ver sorgung stehen
mehrere Supermérktewie EDEKA Eimer und Lidl in nur etwa 14 bis 16 Minuten Ful3weg
zur Verflgung, erganzt durch praktische Tankstellen und Convenience Storesin
unmittelbarer Nahe. Die medizinische Versorgung ist mit Facharzten, Zahnar zten und dem
Krankenhaus Rummelsberg in einem Umkreisvon rund 12 bis 15 Minuten zu Ful3
erstklassig gewahrleistet, ebenso wie Apotheken, die eine schnelle und zuverlassige
Versorgung garantieren. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch die
nahegelegenen Bahnhdofe Mimber g und Ochenbruck, jeweilsin etwa 10 bis 15 Minuten zu
Ful3 erreichbar, sowie mehrere Buslinien optimal gewahrleistet, was eine flexible M obilitat
fur Bewohner und Mieter sicherstellt.

Auch das Freizeitangebot tragt zur Attraktivitat des Standorts bei: Nahgelegene
Sportanlagen und Spielplatze sowie die Rad und Wanderwege im Schwar zachtal (100 m von
der Wohnung entfernt) sind in wenigen Minuten zu Ful3 erreichbar und bieten eine
ausgewogene Work-L ife-Balance. Fur kulturelle und gesellschaftliche Veranstaltungen
stehen dar Uiber hinaus Einrichtungen wie die Villa Flaire und der Dorfplatzin ful3laufiger
Entfernung zur Verfligung. Diese ausgewogene Mischung aus I nfrastruktur, Nahver sorgung
und Freizeitmoglichkeiten macht Schwar zenbruck zu einem Standort mit hoher Nachfrage
und nachhaltigem Wertsteigerungspotenzial.




Fir Investoren bietet Schwarzenbruck somit eine seltene Kombination aus stabiler
Wertentwicklung, solider Mietnachfrage und einer ausgezeichneten Infrastruktur, die
langfristig Sicher heit und attraktive Renditen gewahrleistet. Die nachhaltigen kommunalen
Entwicklungen und die begrenzte Verfligbarkeit von Bauflachen unterstreichen die
Exklusivitat und das Wachstumspotenzial dieses Standortes, der sich als erstklassige
Kapitalanlage mit geringem Risiko prasentiert. Schwar zenbruck ist damit ein
herausragender Standort fiir Investoren, die Wert auf Stabilitat, Wertzuwachs und eine
exzellente Infrastruktur legen.
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Otros datos

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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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Matthias Braunlein

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

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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