Niirnberg — Zerzabelshof (Stadtteil)

Zabo von seiner schonsten Seite — Gro3zugiger Balkon
& edles Parkett

Objektnummer: 26021034

‘l VON POLL

KAUFPREIS: 270.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 77 m? « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26021034 270.000 EUR

ca.77 m? Etagenwohnung

2 Kauferprovision

3 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

2 Kaufpreises

1 gepflegt

1968

1x Garage, 20000 Massiv

EUR (Verkauf) Gaste-WC,
Einbauktche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 97.5 kWh/m?a
03.07.2034 C

Gas 1968
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Gern schicken
wir lhnen die
Grundrisse
dieser

Immobilie zu.

www.von-poll.com/nuernberg
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lhre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 0911 - 748 999 50

Partner-Shop Niirnberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg | nuernberg@von-poll.com | www.von-poll.com/nuernberg
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Die Immobilie

‘ 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

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

www.von-poll.com/finanzieren
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte 3-Zimmer-Eigentumswohnung befindet sich im 2. Obergeschoss eines
Mehrfamilienhauses aus dem Baujahr 1968 und Uberzeugt durch ihren groBzligigen
Grundriss, helle Rdume sowie einen auBergewdhnlich groBen Balkon. Auf ca. 77 m?
Wohnflache bietet die Wohnung ein komfortables Zuhause flr Paare, kleine Familien
oder anspruchsvolle Eigennutzer.

Bereits beim Betreten der Wohnung empfangt Sie eine geraumige Diele, von der aus
samtliche Raume bequem erreichbar sind. Der groBzigige Wohn- und Essbereich
bildet den Mittelpunkt der Wohnung und Uberzeugt durch seine angenehme Helligkeit
sowie vielfaltige Einrichtungsmaoglichkeiten. Von hier aus gelangen Sie direkt auf den
groBzligigen Balkon, der sich Uber eine beeindruckende Lange erstreckt und
ausreichend Platz fur eine gemiitliche Lounge, einen Essbereich oder eine individuelle
Begriinung bietet. Dieser AuBenbereich erweitert den Wohnraum auf ideale Weise und
ladt zu entspannten Stunden im Freien ein.

Ein besonderes Ausstattungsmerkmal des Wohn- und Essbereichs ist der gepflegte
Echtholzparkettboden in klassischer Mosaikparkett-Ausfiihrung. Die warme Holzoptik
verleiht dem Raum eine zeitlose Eleganz und schafft in Verbindung mit den
groBzugigen Fensterflachen eine angenehme Wohnatmosphare.

Die beiden Schlafzimmer prasentieren sich freundlich, hell und hervorragend
geschnitten. GroBe Fenster sorgen fiir eine angenehme Belichtung und schaffen eine
wohnliche Atmosphare. Besonders hervorzuheben sind die maBgefertigten
Einbauschranke, die sich Uber groBe Teile der Raume erstrecken und ein
auBergewdhnliches Stauraumangebot bieten. Erganzt werden diese durch praktische
Einbauelemente und Ablageflachen, wodurch die Raume optimal genutzt werden
konnen. Die hellen Bodenbelage in Marmoroptik verleihen den Schlafzimmern eine
zeitlose und gepflegte Ausstrahlung.

Die separate Kiiche ist mit einer Einbaukliche ausgestattet und bietet funktionale
Arbeits- und Stauraumflachen. Durch die gute Raumaufteilung lasst sich der
vorhandene Platz optimal nutzen.

Das Badezimmer sowie das separate Gaste-WC befinden sich in einem gepflegten
Zustand und spiegeln mit ihrer charakteristischen Gestaltung den Charme ihrer
Entstehungszeit wider. Die stilpragenden Rosé-Fliesen verleihen den Raumen einen
unverwechselbaren Charakter und greifen einen Designstil auf, der aktuell wieder
verstarkt Einzug in moderne Wohn- und Einrichtungskonzepte findet. In Kombination
mit den hellen Sanitarelementen entsteht ein individuelles Ambiente, das Liebhaber
zeitloser Retro-Elemente besonders anspricht und der Wohnung eine charmante,




unverwechselbare Note verleiht.

Die durchdachte Raumaufteilung ermdglicht eine optimale Nutzung der Wohnflache
und macht die Wohnung sowohl fir Eigennutzer als auch flir Kapitalanleger
interessant.

Die Immobilie wurde fortlaufend instand gehalten. Im Jahr 2021 erfolgte die
Modernisierung der Heizungsanlage. Darlber hinaus wurden die Fenster im Jahr 2025
erneuert und durch moderne dreifach verglaste Elemente ersetzt. Diese MaBnahmen
tragen zu einem verbesserten Wohnkomfort sowie einer optimierten Energieeffizienz
bei. Zusatzlich ist in naher Zukunft eine Neugestaltung des Eingangsbereichs der
Wohnanlage vorgesehen, wodurch das Erscheinungsbild des Hauses weiter
aufgewertet wird.

Zusatzlichen Stauraum bieten sowohl ein eigener Kellerraum als auch ein zur Wohnung
gehdrendes Dachbodenabteil. Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch eine
Garage, die fur zusatzlich 25.000 € erworben werden kann.

Die Kombination aus groBzugigem Grundriss, auBergewohnlich groBem Balkon,
hochwertigem Echtholzparkett im Wohnbereich, praktischen Einbauschranken,
zusatzlichen Abstellflachen sowie den bereits durchgefiihrten Modernisierungen
macht diese Wohnung zu einer attraktiven Gelegenheit flir Eigennutzer und
Kapitalanleger gleichermaBen.
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Ausstattung und Details

- 3-Zimmer-Eigentumswohnung im 2. Obergeschoss eines Mehrfamilienhauses
(Baujahr 1968)

- Ca. 77 m? Wohnflache

- Heller Wohn- und Essbereich mit vielfaltigen Gestaltungsmaoglichkeiten

- AuBergewdhnlich groBer Balkon mit viel Platz fiir Lounge-, Ess- oder
Begrlinungsbereich

- Echtholz-Mosaikparkett im Wohn- und Esszimmer

- 2 helle Schlafzimmer mit groBen Fenstern

- MaBgefertigte Einbauschranke und zusatzliche Einbauelemente fiir viel Stauraum
- Separate Kiiche mit Einbauktiche

- Badezimmer & separates Gaste-WC in charmanter Retro-Optik mit Rosé-Fliesen
- Heizungsanlage 2021 modernisiert

- Neue dreifach verglaste Fenster (2025)

- Neugestaltung des Eingangsbereichs der Wohnanlage geplant

- Eigener Kellerraum & zusatzliches Dachbodenabteil vorhanden

- Garage fur zzgl. 20.000 €

- Attraktiv fUr Eigennutzer und Kapitalanleger
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Alles zum Standort

Diese charmante Zwei-Zimmer-Wohnung befindet sich in einer der begehrtesten und
lebenswertesten Wohnlagen Nirnbergs —im griinen und traditionsreichen Stadtteil
Zerzabelshof, von den Einheimischen liebevoll ,Zabo” genannt. Das Viertel besticht
durch seine einzigartige Kombination aus idyllischer Ruhe, naturnaher Umgebung und
einer hervorragenden, urbanen Infrastruktur.

Ein absolutes Highlight ist der extrem hohe Freizeitwert und Erholungswert direkt vor
der Haustdr. In nur wenigen Gehminuten erreichen Sie den Lorenzer Reichswald, der
Zu ausgiebigen Spaziergangen, Joggingrunden oder Radtouren einladt. Auch der
idyllische Valznerweiher, der renommierte Nurnberger Tiergarten am Schmausenbuck
sowie das geschichtstrachtige Dutzendteichgelande liegen in unmittelbarer
Nachbarschaft und bieten Lebensqualitat pur. Sportbegeisterte schatzen zudem die
Nahe zum Trainingsgelande des Ersten FCN und dem Stadion.

Neben dem hohen Grlinanteil Uberzeugt die Lage durch eine perfekte Nahversorgung.
Samtliche Geschafte des taglichen Bedarfs — darunter gut sortierte Supermarkte,
traditionsreiche Backereien und Metzgereien sowie Drogerien und Apotheken - sind
bequem fuBlaufig erreichbar. Die lebendige, aber unaufgeregte Nachbarschaftskultur
spiegelt sich auch in der vielfaltigen Gastronomie wider: Gemditliche frankische
Biergarten, einladende Cafés und Restaurants befinden sich direkt im Viertel und laden
zum Verweilen ein.

Auch in puncto Mobilitat lasst diese Lage keine Wiinsche offen. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist ideal: Eine Bushaltestelle liegt nur wenige Schritte entfernt,
von wo aus Sie die Linien im dichten Takt in rund zehn Minuten direkt zum Nirnberger
Hauptbahnhof und in die historische Altstadt bringen. Erganzt wird das Angebot durch
die schnell erreichbaren Bahnhofe der Umgebung. Autofahrer profitieren von der
schnellen Anbindung an den innerstadtischen Ring sowie an die Autobahnen Uber die
nahegelegenen Hauptverkehrsadern. Ob flr Singles, Paare oder Pendler — hier wohnen
Sie zentrumsnah, ohne auf das entspannte Lebensgefihl einer griinen Oase verzichten
zu mussen.
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Sonstige Angaben

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 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Tizian Grimm

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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