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VON POLL | Wohnen im Grunen: 3 Zimmer, Garten
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26369044
ca. 94,28 m?
3

2

1
1999

420.000 EUR

Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Sandra Maringer &
Jirgen Maringer
Geschaftsstellenleiter

Gern informieren wir Sie persoénlich tGber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0911 -97 90 188 0

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

erth

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?

sk Ihre personliche und exklusive

Gaeoke
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Hier geht eszur 360° Tour: https.//von-poll.com/tour/fuerth/AWdq

Ruhig gelegen, grof3ziigig geschnitten und mit einer besonderen Verbindung ins Griine bietet
diese Erdgeschosswohnung mit ca. 94,28 m2 Wohnflache viel Potenzial fur ein individuelles
Zuhause. Die Wohnung befindet sich in einer kleinen Eigentimer gemeinschaft mit lediglich
sechs Wohneinheiten und wur de seinerzeit von Fuchs Bau errichtet.

Der Wohn- und Essbereich bildet den Mittelpunkt der Wohnung und bietet viel Platz fur
unter schiedliche Einrichtungskonzepte. Besonder s attraktiv ist der direkte Zugang zum

grof3ziigigen Garten, der sich ums Eck erstreckt und der Wohnung ein aulRer gewohnlich
angenehmes Wohngefuhl verleiht.

Neben dem Wohnbereich stehen zwel weitere Zimmer zur Verfigung, diesich flexibel als
Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer nutzen lassen. Die Wohnung befindet sich in einem
soliden Zustand, entspricht jedoch in Teilen nicht mehr dem heutigen Ausstattungsstandard.
I nsbesonder e Bodenbelage und einzelne Oberflachen bieten Potenzial flir eine zeitgemaie

M oder nisierung.

Ein besonderes Plusist der direkte Zugang in das Unter geschoss. Hier befindet sich ein ca.
30 m2 grof3er, heller Hobbyraum, der sich vielseitig als Homeoffice, Gastezimmer, Fithess-
oder Freizeitbereich nutzen lasst. Ein weiteres Kellerabteil sorgt fur zusatzlichen Stauraum.

Direkt an die Wohnanlage angrenzend gehort ein Carport-Stellplatz zur Wohnung.
Zusatzlich steht im Bereich der Stellplatze ein kleiner Schuppen zur Verflgung, ideal fir
Gartenger ate, Fahrradzubehor oder weitere Utensilien.

Die Erhaltungsriicklage der WEG betrug zum 31.12.2025 rund 26.000 €, der rechnerische
Anteil der Wohnung liegt bei ca. 4.000 €.

Die Wohnlage in NUrnberg-L angwasser verbindet Ruhe und Grin mit einer sehr guten
stadtischen Infrastruktur. Das Umfeld ist verkehrsberuhigt und von aufgelockerter
Wohnbebauung gepr agt. Einkaufsmoglichkeiten, Kinder garten, Schule, Arzte und weitere
Einrichtungen destéglichen Bedarfs befinden sich im naheren Umfeld. Auch der offentliche
Nahverkehr, die NUrnberger Innenstadt, das M essegel&nde sowie wichtige Ver kehrsachsen
sind gut erreichbar.
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Rucklagen 31.12.2025 ca. 26.000 € entspricht ca. 4.000 € fur die Wohnung
Hausgeld 298,00 €
Die Wohnung ist leer stehend und kann selbst bezogen wer den.
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Die Immobilie befindet sich in Nirnberg-Langwasser in einer angenehm ruhigen und
verkehrsber uhigten Wohnlage mit viel Griin im direkten Umfeld. Der Stadtteil verbindet
eine gute Infrastruktur mit kurzen Wegen zu Einkaufsmaoglichkeiten, Arzten,
Kindertagesstatten und Schulen.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut. Bushaltestellen befinden sich in
fuBlaufiger Entfernung, ebenso ist der S-Bahnhof Nirnberg-Dutzendteich schnell
erreichbar. Von dort bestehen direkte Verbindungen unter anderem in Richtung
NUrnberger Innenstadt.

Das nahe gelegene Dutzendteich-Areal bietet attraktive M églichkeiten fir Freizeit, Sport
und Erholung. Auch das Nurnberger M essezentrum sowie wichtige Verkehrsachsen sind
schnell erreichbar. Damit eignet sich die L age gleichermal3en fir Familien, Berufstatige und
alle, die stadtnah wohnen und dennoch ein gr ines Wohnumfeld schéatzen.
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27777 777772

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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Sandra Maringer & Jurgen Maringer

Gustavstral3e 35, 90762 Firth
Tel.: +49911-97901880
E-Mail: fuerth@von-poll.com

www.von-poll.com
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