Nirnberg — Hohe Marter

Uj épitésu alom 2019-bol — hely a csaladnak és
napsuteses kerti pillanatoknak

VP azonosité: 25021073

VETELAR: 998.500 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 182 m2 « SZOBAK: 6 « FOLDTERULET: 319 m?2
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998.500 EUR
Csaladi haz

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

Karbantartott
Szilard

Terasz, Vendég WC,
Beépitett konyha,
Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energetikai
Géaz tandsitvany
06.07.2031 66.00 kWh/m?a
B
Gaz
2019
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Gern schicken
wir lThnen die
Grundrisse
dieser
Immobilie zu.

www.von-poll.com/nuernberg
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Az ingatlan

‘ VON POLL

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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Immobilie
gefunden,

Finanzierung
gelost.

www.von-poll.com/finanzieren
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Alaprajzok

1 Schlafen

Balkon
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Az elso benyomas

Ez a 2019-ben éplilt, kivalé minoségu csaladi haz elegans dizajnt, legmodernebb
technologiat és prémium funkciokat 6tvoz korilbelul 182 m2 lakéterlleten. A haz letisztult
épitészeti vonalaival, atgondolt alaprajzaval és hivogato l1égkdrével nyugoz le, amely
tokéletesen Otvozi a stilust és a kényelmet. Az otthon szive a tagas, vilagos nappali és
étkezo kandalléval, valamint a napsutotte teraszra és kertre valo kijarattal. A padl6tol a
mennyezetig éro ablakok meleg, természetes fénnyel firdetik a helyiséget, nyitott és
baratsagos hangulatot teremtve. A kandallé otthonos melegséget kdlcsénoz a
nappalinak, igy idealis hely a pihenésre. Az egyedi gyartasu, elegans, vidéki stilusu
konyha kivalé minoségu konyhaszekrényekkel, sotét szinu természetes ko munkalappal
€s modern, 2022-es markas készllékekkel rendelkezik. A klasszikus dizajnt a
legmodernebb funkcionalitassal 6tvozi — idealis inyenceknek és csaladoknak. Egy
stilusos vendég-WC teszi teljessé ezt a szintet. Az egész hazban energiatakarékos
padléfutés gondoskodik a kellemes és egyenletes homérsékletrol. Ezt egy atfogo
okosotthon-rendszer egésziti ki, amely lehetové teszi a vilagitas, a redonyok, a futés és a
biztonsagi rendszerek (beleértve a kamerarendszert is) kényelmes, kdzponti vezérlését
egy alkalmazason keresztil — maximalis kényelmet és korszeru biztonsagot garantalva.
Az emeleten harom vilagos halészoba talalhatd, amelyek mindegyike sokoldaltian
hasznalhaté gyerekszobaként, vendégszobaként vagy 6ltdzoként. Az emelet fénypontja a
luxus fiirdoszoba elegans, nagyméretu, marvanyhatasu csempékkel, szabadon allo
dizajner kaddal, beépitett esozteto kdddal és egyedi készitésu dupla mosdoval,
nagymeéretu tikrokkel és modern vilagitassal. Itt az idotlen elegancia talalkozik a spa-
szeru hangulattal — egy hely a kikapcsolddasra és a kikapcsolddasra. A legfelso
emeleten tovabbi két tdgas szoba taldlhatd, amelyek idealisak fo lakosztalynak,
vendégszobaknak vagy dolgozdszobanak. A modern zuhanyz6é tovabbi kényelmet
biztosit. Kllondsen bajos a két Velux Cabrio ablak — az egyik a firdoszobaban, a masik
az egyik halészobaban —, amelyek kis tetotéri erkélyekre nyilnak, kivételes fényt és
nyitott, szellos érzetet biztositva. Tovabba a szomszédos tetoterasz gytnyoru kilatast
nyuijt, és tokéletes a szabadtéri pihenésre — legyen sz6 olvasmanyrol, napozasrél vagy a
reggeli elso kavé élvezetérol. Az alagsorban szamos pincehelyiség talalhatd, amelyek
boséges tarol6helyet kinalnak, és massziv szerkezetiknek kdszénhetoen
hobbiszobaként, fitneszteremként vagy muhelyként is hasznalhaték. A kilonallé
mosokonyha biztositja a rendszerezést és a funkcionalitast. A kazanhazban egy kivald
minoségu AQMOS vizlagyité rendszer talalhatd, amely megbizhatdan lagy, alacsony
mésztartalmu vizet biztosit, mikdzben egyidejuleg védi az épllet 6sszes muszaki
rendszerét — ez egy Ujabb részlet, amely kiemeli a haz atgondolt tervezését. A kertben
gondozott gyep és tagas terasz talalhatd, amely idealis hangulatos grillezésekhez és a




szabadban t6ltott 6rakhoz. A védett elhelyezkedés biztositja a maganéletet és teret ad az
egyeéni tereprendezési ttleteknek. A haz tetotéri napelemes rendszerrel rendelkezik a
fenntarthaté energiatermelés érdekében. A hdz mellett talalhat6 kultéri parkoléhely fali
dobozzal teszi teljessé ezt a vonzo ajanlatot. Tovabbi parkolohelyek is rendelkezésre
allnak a telken.
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Részletes felszereltség

- 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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Minden a helyszinrol

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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Tovabbi informacio / adatok

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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Tizian Grimm

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

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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