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Nurnberg - Erlenstegen (Stadtteil)

Gartenfeeling in Erlenstegen: Erdgeschoss mit
Terrasse

CODE DU BIEN: 26021023
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PRIX D'ACHAT: 350.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 80 m2 « PIECES: 2
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En un coup d'cell

26021023
ca. 80 m?
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1 x Parking
souterrain

350.000 EUR
Rez de chaussée

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

Bon état

massif

Terrasse, Bloc-
cuisine
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Informations énergetiques

Chauffage Certificat de
centralisé performance
Gaz énergétique
2
D
Gaz
1995
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La proprieté
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Gern schicken
wir lThnen die
Grundrisse
dieser

Immobilie zu.
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www.von-poll.com/nuernberg
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La proprieté
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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
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La proprieté
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Immobilie
gefunden,

Finanzierung
gelost.

www.von-poll.com/finanzieren
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Une premiere impression

Diese gepflegte 2-Zimmer-Wohnung aus dem Baujahr 1995 befindet sich im
Erdgeschoss eines ruhigen Mehrfamilienhaus und tberzeugt durch eine
durchdachte Raumaufteilung sowie eine zeitlose, solide Ausstattung. Auf ca. 80 m?
Wohnflache bietet sie ein harmonisches Wohnambiente mit gut proportionierten

Raumen und vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten.

Der groRzlgige Wohn- und Essbereich bildet das Herzstiick der Wohnung und
besticht durch seine offene Gestaltung sowie den direkten Zugang zur Terrasse mit
ca. 16 m?. Von hier aus eroffnet sich der angrenzende Gartenanteil, der ein hohes
MaB an Lebensqualitat bietet und zum Entspannen im Freien einladt. Diese
gelungene Verbindung von Innen- und AuBenbereich schafft eine besonders

attraktive Wohnatmosphare.

Die separate Kliche ist mit einer von den Mietern eingebauten Einbauklche

ausgestattet und bietet ausreichend Platz fir einen kleinen Essbereich.

GroBe Fensterflachen sorgen in allen Rdumen fur viel Tageslicht und verleihen der

Wohnung eine freundliche und einladende Ausstrahlung.

Das Schlafzimmer prasentiert sich ruhig gelegen und gut geschnitten, sodass es

vielfaltige Einrichtungsmaoglichkeiten zulasst.
Das Tageslichbad ist hell gefliest und funktional gestaltet. Es verfugt sowohl Gber
eine Badewanne als auch Uber eine separate Dusche und bietet damit einen

angenehmen Komfort im Alltag.

Erganzt wird das Angebot durch einen Kellerraum, der zusatzliche




Staumadglichkeiten bietet, sowie einen Tiefgaragenstellplatz, der den Wohnkomfort

weiter abrundet.

Die Wohnung ist seit 1998 zuverlassig an ein Parchen vermietet, wodurch ein
langjahrig stabiles und ununterbrochenes Mietverhaltnis besteht. Die aktuelle
monatliche Kaltmiete fir Wohnung und Tiefgaragenstellplatz betragt 874,00 € zzgl.
300,00 € Nebenkosten, entsprechend einer Warmmiete von 1.174,00 €, was einer
jahrlichen Kaltmiete von 10.488,00 € entspricht. Ab dem 01.09.2026 betragt die
monatliche Kaltmiete 961,00 € zzgl. 320,00 € Nebenkosten, entsprechend einer
Warmmiete von 1.281,00 €, was einer jahrlichen Kaltmiete von 11.532,00 €

entspricht.
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Détails des commodités

- Gepflegte 2-Zimmer-Wohnung aus dem Baujahr 1995

- Ca. 80 m? Wohnflache mit durchdachter Raumaufteilung

- GroBzugiger Wohn- und Essbereich mit offener Gestaltung und direktem Zugang
zur Terrasse mit ca. 16 m?

- Angrenzender Gartenanteil mit hohem Freizeit- und Erholungswert

- Separate Kliche, mit Platz flir Essbereich

- Einbauklche gehort den Mietern

- Ruhig gelegenes, gut geschnittenes Schlafzimmer

- Helles, funktionales Badezimmer mit Fenster, Badewanne und separate Dusche
vorhanden

- Praktischer Abstellraum in der Wohnung und zusatzlicher Kellerraum

- Tiefgaragenstellplatz inklusive

- Vermietet seit 1998 an ein Parchen; langjahrig stabiles und ununterbrochenes
Mietverhaltnis

- Aktuell: 874,00 € Kaltmiete zzgl. 300,00 € NK = 1.174,00 € Warmmiete p. M. /
10.488,00 € Kaltmiete p. a.

- Ab 01.09.2026: 961,00 € Kaltmiete zzgl. 320,00 € NK = 1.281,00 € Warmmiete p.
M. / 11.532,00 € Kaltmiete p. a.
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Tout sur I'emplacement

Die Wohnung befindet sich im ruhigen und sehr gefragten Stadtteil Erlenstegen im
Osten von Nirnberg und eignet sich besonders gut fir Singles oder Paare, die eine

angenehme Wohnlage mit guter Lebensqualitat suchen.

Erlenstegen ist bekannt flir seine griine, gepflegte Umgebung und den eher

gehobenen Wohncharakter. In unmittelbarer Nahe finden sich zahlreiche Spazier-
und Erholungsmadglichkeiten, unter anderem im nahegelegenen Reichswald sowie
entlang der Pegnitzauen. Dadurch verbindet die Lage ruhiges Wohnen im Griinen

mit einer sehr guten Erreichbarkeit der Stadt.

Die Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist komfortabel: Bus- und
StraBenbahnverbindungen sind gut erreichbar und ermaéglichen eine schnelle
Verbindung in die Nurnberger Innenstadt sowie zu weiteren Stadtteilen. Auch mit

dem Fahrrad ist das Zentrum gut angebunden.

Im direkten Umfeld gibt es Einkaufsmoglichkeiten flir den taglichen Bedarf,
Backereien sowie kleinere Cafés und Restaurants. Insgesamt bietet die Lage eine
gelungene Kombination aus Ruhe, Natur und stadtischer Nahe - ideal fur ein

entspanntes und gleichzeitig gut angebundenes Wohnen.
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Plus d'informations

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 Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche 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 finf 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 Irrtimer,

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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Tizian Grimm

Tetzelgasse 15, 90403 Nurnberg
Tel.: +49 911-74 89 99 50

E-Mail: nuernberg@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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