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Stein - Deutenbach bei Nirnberg

Ein Ort zum Ankommen: I hr exklusives Traumhaus
In ruhiger Lage von Stein bel NUrnberg

Numero da propriedade: 25431012

VON POLL
IMMOBILIEN

www.von-poll.com

PRECO DE COMPRA: 1.895.000 EUR + AREA: ca. 503 m2 « QUARTOS: 11 ¢ AREA DO TERRENO: 1.620 m?
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Numa vista ger al

25431012 1.895.000 EUR
Casa unifamiliar /

ca. 503 m2 Moradia

11 Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

1967 beurkun_deten

2x Lugar de Kaufpreises

estacionamento ao ar 2024

livre, 2 x Garagem
Sélido
ca. 270 m?2
Terrago, WC de
hospedes, Sauna,

Lareira, Jardim / uso
partilhado, Varanda
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Dados ener géticos
Aquecimento por ch&o Consumo ener gético
radiante final
Oleo 127.00 kWh/mz2a
06.11.2034
D
Petrdleo 1967
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Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche Marktpreiseinschatzung lhrer
Immobilie an und Ubernehmen gerne den Verkauf oder die Vermietung lhrer Inmobilie.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 09122 - 88 59 168

Partner-Shop Schwabach/Roth | Kappadocia 9 | 91126 Schwabach

schwabach@von-poll.com | www.von-poll.com/schwabach-roth
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

« Was ist lhre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie im Zukunft

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert Ihrer Immobilie aus?

« Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten sie
nach nur 5 Minuten.

www.home.von-poll.com

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

- = berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget IEI!"":*' =r 1|
berechnen und die passende ‘ B '*“‘ -.mfbe.
Finanzierungsldsung ermitteln. h. ¥ %
| e B
e .

www.von-poll.com/finanzieren
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Uma primeira impressao

Willkommen in diesem auf3er gewohnlichen und stilvollen Anwesen, das hoéchsten
Ansprichen gerecht wird. In einer dul3erst ruhigen Sackgasse, direkt am Stadtpark von
Stein bei NUrnberg gelegen, genief3en Sie hier eineidyllische und private Wohnatmosphére.
Dasweitlaufige Grundstiick mit ca. 1.620 m?2 bietet grof3ziigigen Raum fir Erholung,
Freizeit und individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten.

Das Haupthaus er streckt sich Giber ca. 415 m2 Wohnflache und umfasst insgesamt neun
Zimmer. Ob fir Familien, M ehr gener ationenwohnen oder als reprasentativer Wohnsitz —
diese Immobilie bietet vielseitige Nutzungsmoglichkeiten. Die lichtdur chfluteten Raume
Uber zeugen durch ihre GrofR3zligigkeit und eine angenehme Deckenhthe von ca. 2,70 m, die
ein besonder s offenes Wohngefiihl schafft. Hochwertige Natur steinbdden im Er dgeschoss
sowie edle Parkettbdden im Ober geschoss unter streichen den exklusiven Charakter des
Hauses.

Die geplante K iiche mit Kochinsel und integriertem Essbereich bildet den idealen
Mittelpunkt fur gesellige Abende und gemeinsame M omente. Ein stilvoller Kamin im
Wohnbereich sorgt flr eine warme und einladende Atmosphér e. Das vollstandig
unterkellerte Haus bietet neben grofRziigigen Nutzflachen auch einen Wellnessbereich mit
Sauna, einen Bunker, einen Tresorraum sowie weitere Kellerraume.

Das Raumangebot wird durch ein Duschbad, ein grof3ziigiges M aster bad sowie ein weiteres
Badezimmer mit direktem Zugang zu einem Kinderzimmer erganzt. Auch hier
unter streichen die durchgehend grof3ziigigen Raumhohen den gehobenen Wohnkomfort.

Der AuRenbereich Uberzeugt mit einer sonnigen Stidterrasse von ca. 30 m2 inklusive
AuRenkamin —ideal flr entspannte Stunden im Freien. Erganzt wird dieser Bereich durch
einen weiteren Freisitz (ca. 15 m?) sowie einen geschiitzten Innenhof mit rund 40 m2 Fléache.

Eine separ ate Einliegerwohnung mit ca. 88 m2 Wohnfléche bietet zusatzlichen Raum fur
Gaste, Familie oder zur Vermietung. Sieist teilunterkellert und hochwertig ausgestattet,
unter anderem mit Natur steinboden, Einbaukliche sowie einem Badezimmer mit Badewanne
und Dusche.

Abgerundet wird dieses Angebot durch eine Doppelgarage mit angrenzendem Ger &teraum.
Fir ein zusatzliches Doppel-Carport liegt bereits eine Planung vor.

Auch technisch Gber zeugt die Immaobilie: Eine Kombination aus Fuf3bodenheizung und




Heizkorpern sorgt fir ein angenehmes Raumklima. Die Holz-Aluminium-Fenster mit
Doppelver glasung gewahr leisten eine gute Ener giesffizienz. Eine moder ne Olheizung wurde
2024 installiert, ein Gasanschlussist bereits vorgesehen. Zudem ist dasHaus an das
Glasfaser netz angeschlossen.

Fur ein hohesMal an Sicher heit sorgt eine Alarmanlage mit direkter Aufschaltung zur
Polizel. In den vergangenen 10 bis 15 Jahren wurde das Anwesen kontinuierlich
moder nisiert und gepflegt, sodass es sich heute in einem sehr guten Zustand prasentiert.

Dieses exklusive Anwesen vereint Ruhe, Privatsphare und gehobene Ausstattung mit einem
aulRergewohnlich grof3ziigigen Raumangebot. Die Immobilie steht der zeit leer und ist sofort
bezugsber eit.

Wenn Sie ein hochwertiges Zuhausein ruhiger Bestlage suchen, das sowohl durch Stil als
auch durch Substanz Uberzeugt, ist dieses Anwesen in Stein bei Nurnberg die perfekte Wahl.

Gerne stellen wir Thnen diese besondere | mmobilie im Rahmen einer personlichen
Besichtigung vor. Wir freuen uns auf 1hre Kontaktaufnahme!




Numero da propriedade: 25431012 - 90547 Stein - Deutenbach bei Niirnberg

Detalhes do equipamento

Grof3zugiges Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung

Baujahr: 1967 It. Energieausweis

Wohnflache: ca. 503 m?

Grundsticksgrofe: ca. 1.620 m2

Doppelgarage mit anschlieliendem Ger ateraum, sowie ein weiterer Ger ateraum vor handen.
Genehmigter Plan fir Doppelcar port

Terrassenflachen-/I nnenhof gesamt ca. 85 m?2

AuRenkamin Terrasse

Glasfaseranschlussim Grundstiick

Garten mit Springbrunnen

Einbaukiche Einliegerwohnung

Heizung: (Brennwert-Olheizung 2024), FuRRbodenheizung-/Heizkor per, Innenkamin
Vollunterkellert Haupthaus, sowie Unterkellerung Einlieger wohnung.

Kunststofffenster 2-fach verglast

Alarmanlage

Uberwachungskamera

Renovier ungen zwischen 2004 und 2024: Bader, Fenster, Heizung, K liche, Kamin, Boden
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Tudo sobrealocalizacao

Stein bei NUrnberg liegt in einer attraktiven Lage im Bundesland Bayern, nur wenige
Kilometer sidlich der Metropole NiUrnberg. Diese Nahe zur Stadt macht Stein zu einem
begehrten Wohnort fir Familien, Berufstatige und alle, die die Kombination aus landlicher
Ruhe und stadtischer Nahe schétzen. Die Infrastruktur in Stein ist hervorragend. Es gibt
eine gute Anbindung an die Autobahnen A3 und A9, was schnelle Verbindungen nach
NUrnberg, Furth, Erlangen und dar Gber hinaus ermdglicht. Die offentlichen Verkehrsmittel,
inklusive Budlinien, sorgen fir eine bequeme Mobilitat innerhalb der Region.

In Stein finden Sie eine Vielzahl an Einkaufsmdglichkeiten, Supermarkten, Restaurants und
Dienstleistern, die den Alltag bequem gestalten. Fur die Bildung sorgen Kinder garten,
Grundschulen und weiterfuhrende Schulen in der Néhe, sodass Familien hier bestens
versorgt sind. Die Lage am Stadtpark und die Nahe zu Naturflachen bieten zahlreiche
Freizeitmoglichkeiten wie Spazier gange, Radfahren und Erholung im Grnen.

Dasruhige Umfeld ist ideal fur alle, die eine entspannte Wohnatmosphér e suchen, ohne auf
dieVorteile einer Stadt verzichten zu missen. Ein weiterer Vorteil ist die hohe

L ebensqualitat in Stein, die durch die gepflegte I nfrastruktur, die naturnahe Umgebung und
die gute Erreichbarkeit von NiUrnberg gepréagt ist. Hier kénnen Sie das Beste aus beiden
Welten genief3en: die Ruhe und Privatsphére eines Vorortes sowie die Nahe zu einer
lebendigen Grol3stadt mit kulturellen Angeboten, Einkaufsmaglichkeiten und
Arbeitsplatzen.

Weitere Mehrwertein Stein:
Palm Beach - Bayer ns zweitgr 6f3tes Freizeitbad mit beeindruckender Saunalandschaft
Faber - Castell - Akademie; Studium- und Ausbildungscenter

Freiland - Aquarium
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Jorg Muskat

Kappadocia 9, 91126 Schwabach
Tel.: +49 9122 - 88 59 168
E-Mail: schwabach@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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