Nirnberg — Hohe Marter

Neubautraum aus 2019 — Platz fur Familie &
sonnige Gartenmomente
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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
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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
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Immobilie

gefunden,
Finanzierung
gelost.

www.von-poll.com/finanzieren
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Dieses hochwertige Einfamilienhaus aus dem Jahr 2019 kombiniert elegantes Design,
modernste Technik und eine hochwertige Ausstattung auf rund 182 m2 Wohnflache. Das
Haus Uberzeugt durch seine klare Architektur, ein durchdachtes Raumkonzept und eine
wohnliche Atmosphére, die Stil und Komfort perfekt vereint.

Das Herzstiick des Hauses ist der groRzugige, lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich
mit Kamin sowie Zugang zur sonnigen Terrasse und in den Garten. Bodentiefe Fenster
tauchen den Raum in warmes Tageslicht und schaffen eine offene, einladende
Wohnatmosphare. Der Kamin verleiht dem Wohnbereich zusatzlich eine behagliche
Warme und macht ihn zum idealen Ort flir entspannte Stunden.

Die mal3gefertigte Einbauktiche im eleganten Landhausstil beeindruckt durch
hochwertige Fronten, eine dunkle Naturstein-Arbeitsplatte und moderne Markengerate
aus dem Jahr 2022. Sie verbindet klassisches Design mit modernster Funktionalitéat —
ideal fur GenielRer und Familien.

Ein stilvolles Gaste-WC erganzt diese Ebene.

Fur ein angenehmes Wohngefiihl sorgt im gesamten Haus eine energieeffiziente
FuBbodenheizung, die gleichmalige Warme und hohen Komfort bietet. Ergéanzt wird dies
durch ein umfangreiches Smarthome-System, tber das Licht, Rollladen, Heizung und
Sicherheitstechnik (inklusive Kamerasystem) bequem zentral oder per App gesteuert
werden konnen — fiir hochsten Wohnkomfort und Sicherheit auf modernstem Niveau.

Im Obergeschoss befinden sich 3 helle Schlafzimmer, die vielseitig nutzbar sind — als
Kinder-, Géaste- oder Ankleidezimmer.

Das Highlight dieser Etage ist das luxuriose Badezimmer mit edlen, groR3formatigen
Fliesen in Marmoroptik, einer freistehenden Designer-Badewanne, einer bodentiefen
Regendusche und einem mafgefertigten Doppelwaschtisch mit grol3en Spiegeln und
moderner Beleuchtung.

Hier trifft zeitlose Eleganz auf Wellnessgefiihl — ein Ort zum Entspannen und Wohlfuhlen.

Das Dachgeschoss bietet 2 weitere, grol3zligige Raume, die sich ideal als Elternsuite,
Gastezimmer oder Homeoffice eignen. Ein modernes Duschbad sorgt hier fur
zusatzlichen Komfort. Besonders charmant sind die beiden Velux Cabrio-Fenster — eines
im Bad und eines in einem der Schlafzimmer —, die sich zu kleinen Dachbalkonen 6ffnen
lassen und fur auBergewdhnlich viel Licht und ein offenes Raumgefihl sorgen.

Zudem bietet die angrenzende Dachterrasse einen schonen Ausblick und eignet sich




perfekt flir entspannte Stunden im Freien — ob zum Lesen, Sonnen oder flr den ersten
Kaffee am Morgen.

Im Untergeschoss erwarten Sie mehrere Kellerraume, die viel Stauraum bieten und dank
der soliden Bauweise auch hervorragend als Hobbyraum, Fitnessbereich oder Werkstatt
genutzt werden kénnen.

Ein separater Waschraum sorgt fir Ordnung und Funktionalitat. Im Heizungsraum ist
zudem eine hochwertige AQMOS-Wasserenthartungsanlage installiert, die zuverlassig
fur weiches, kalkarmes Wasser sorgt und gleichzeitig die gesamte Haustechnik schiitzt —
ein weiteres Detail, das die durchdachte Ausstattung dieses Hauses unterstreicht.

Der Garten prasentiert sich mit gepflegtem Rasen und einer grof3ztigigen Terrasse, die
zu gemutlichen Grillabenden und entspannten Stunden im Freien einladt. Die geschutzte
Lage schafft Privatsphare und bietet Raum fiir individuelle Gestaltungsideen. Das Haus
verflgt Uber eine auf dem Dach installierte Solaranlage, die fir nachhaltige Energie sorgt.
Ein AuRenstellplatz mit Wallbox direkt am Haus komplettiert dieses attraktive Angebot.
Weitere Stellplatze befinden sich zudem auf dem Grundstiick.
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- Baujahr 2019 — neuwertiger, gepflegter Zustand

- Massive Bauweise mit Flachdach

- Smart-Home-System (Steuerung von Licht, Rollladen, Kamera & Heizung)
- Exklusive Einbaukiiche im hochwertigen Landhausstil

- Stein-Arbeitsplatte und moderne Markengerate aus dem Jahr 2022
- Grof3zugiger Wohn- und Essbereich mit Terrassenzugang

- Kamin im Wohnbereich

- Hochwertige Fliesenbdden

- Dreifachverglaste Fenster

- Gasheizung

- FuBbodenheizung

- AQMOS-Wasserenthartungsanlage im Keller

- Luxurioses Hauptbad mit freistehender Badewanne, bodengleicher Dusche &
Doppelwaschtisch

- Modernes Duschbad im Dachgeschoss

- 2 Velux Cabrio-Fenster im Dachgeschoss

- Gaste-WC im Erdgeschoss

- 5 Schlafzimmer (flexibel nutzbar, z. B. als Blro oder Gastezimmer)
- Dachterrasse mit Blick ins Griine

- Terrasse mit Zugang zum Garten

- Pflegeleichter, angelegter Garten mit Sitzbereich

- Solaranlage auf dem Dach

- Mehrere Kellerraume fir Stauraum, Hobby oder Fitness

- Separater Waschraum im Untergeschoss

- Mehrere Aul3enstellplatze direkt am Haus, Wallbox vorhanden

- Gehobene Ausstattung & modernes Wohnkonzept
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Der Stadtteil Hohe Marter im stidwestlichen Teil Nurnbergs bietet eine angenehme und
familienfreundliche Wohnatmosphare. Das Viertel ist gepragt von gepflegten
Mehrfamilienhausern, begrinten Innenhéfen und kleinen Spielplatzen, die zum Verweilen
und Spielen einladen. Durch die ruhige Lage abseits der gro3en Hauptverkehrsstral3en
genieRen Familien hier ein sicheres und entspanntes Wohnumfeld mit viel Platz fur
Kinder.

Die Infrastruktur ist hervorragend auf Familien ausgerichtet. In unmittelbarer Umgebung
befinden sich mehrere Kindergarten, eine Grundschule sowie weiterfiuhrende Schulen,
die bequem zu Ful3 oder mit dem Fahrrad erreichbar sind. Zahlreiche Spielplatze,
Grunflachen und kleine Parks sorgen fur Abwechslung und Bewegung im Alltag.
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Apotheken, Backereien und Arztpraxen
sind ebenfalls schnell erreichbar, was den Familienalltag deutlich erleichtert.

Auch die Verkehrsanbindung Uberzeugt: Die U-Bahn-Station Hohe Marter liegt nur
wenige Gehminuten entfernt und erméglicht eine schnelle Verbindung in die Nurnberger
Innenstadt sowie zu anderen Stadtteilen. Mehrere Buslinien erganzen das 6ffentliche
Verkehrsnetz, und Uber die nahegelegene Sudwesttangente sowie die Autobahn A73
besteht ein sehr guter Anschluss an das Utberregionale Stral3ennetz.

Trotz dieser hervorragenden Anbindung bleibt das Wohnumfeld ruhig und angenehm.
Eine aufgeschlossene Nachbarschaft und kurze Wege zu Schulen, Freizeitangeboten
und Naherholungsflachen machen Hohe Marter besonders fur Familien mit Kindern zu
einem attraktiven Wohnstandort.

Insgesamt vereint dieser Stadtteil stadtischen Komfort mit familiengerechtem Wohnen
und bietet damit ideale Voraussetzungen fir ein harmonisches und entspanntes Leben in
Nurnberg.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 6.7.2031.

Endenergiebedarf betragt 66.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2019.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdglich zusammenzufiihren.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
Vollstéandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren




Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uberprufen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fir 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 erméglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Tizian Grimm

Tetzelgasse 15, 90403 Nurnberg
Tel.: +49 911 — 74 89 99 50
E-Mail: nuernberg@von-poll.com

www.von-poll.com
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