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Auf einen Blick

26021054 345.000 EUR
Grundstiick

Kauferprovision
3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises
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Die Immobilie

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 Nurnberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Nurnberg | nuernberg@von-poll.com | www.von fpu]/, L‘H!’I]"l1UL‘I‘I1IJL‘IZL"
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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

Dieses rund 666 m? groBe Baugrundsttick im Nlrnberger Stadtteil Brunn bietet
Bauherren, Familien und Investoren eine herausragende Ausgangslage mit voller
Planungssicherheit. Das Grundstlck ist voll erschlossen und die hotwendigen
Kanalanschlussarbeiten sind bereits vollstandig abgeschlossen. Dank der glinstigen
Grundstlicksform Iasst sich das geplante Gebaude optimal positionieren, sodass viel
Freiraum fir einen weitlaufigen Garten, Sonnenterrassen und geschitzte Spielbereiche
fur Kinder verbleibt.

Die Zuwegung erfolgt Uiber eine private Zufahrt mit eigenem Torbereich, die
gemeinschaftlich mit der direkten Nachbarschaft genutzt wird. Diese Zufahrt trennt das
Areal wirksam vom offentlichen StraBenraum ab und sorgt fiir ein ruhiges,
abgeschirmtes Wohnumfeld ohne Durchgangsverkehr, in dem Kinder unbeschwert und
sicher aufwachsen kénnen.

Ein entscheidender Vorteil dieser Liegenschaft ist der bereits vorliegende,
rechtskraftige Baugenehmigungsbescheid der Bauordnungsbehdrde Nirnberg flr den
Neubau eines modernen Einfamilienhauses mit Carport. Samtliche spezifischen
Rahmenbedingungen wurden behordlich bereits positiv beschieden. So liegt die
Genehmigung zur Errichtung des Wohnhauses im Baufenster geman § 31 Abs. 2
BauGB vor, und auch die Abweichung hinsichtlich der Abstandsflachen fiir den Carport
nach Art. 63 Abs. 1BayBO zum sudwestlichen Nachbargrundstick ist bereits
zugelassen. Samtliche Vorgaben zum Immissionsschutz sowie zur
Baustellenabwicklung sind im Bescheid klar geregelt. Fir Sie als Kaufer entfallen
dadurch langwierige Behordenverfahren und planerische Unwagbarkeiten.
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Ausstattung und Details

- Voll erschlossenes Baugrundstiick in Nirnberg-Brunn mit einer Flache von ca. 666
m? inklusive bereits fertiggestelltem Kanalanschluss

- Gunstiger Schnitt des Areals mit vielfaltigen Gestaltungsoptionen fur das
Wohngebaude, einen groBzligigen Gartenbereich und sonnige Terrassen

- Ruhiges und geschiitztes Wohnumfeld ohne Durchgangsverkehr durch eine private
Zufahrt mit Tor zur gemeinschaftlichen Nutzung mit den Nachbarn

- Rechtskraftige Baugenehmigung der Bauordnungsbehorde Nirnberg fir ein
modernes Einfamilienhaus nebst Carport liegt vollumfanglich vor

- Rechtswirksame Befreiung gemaB § 31 Abs. 2 BauGB zur Bebauung im vorgesehenen
Baufenster

- Erteilte Abweichung nach Art. 63 Abs. 1 BayBO fiir die Abstandsflachen des Carports
zum slidwestlichen Nachbargrundstiick

- Geklarte behordliche Nebenbestimmungen im Bescheid zu Vorgaben des
Immissionsschutzes und zur Baustellenlogistik

- Unmittelbarer Baubeginn nach einfacher Baubeginnsanzeige moglich
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Alles zum Standort

Dieses unbebaute Grundstlick im beliebten Nirnberger Stadtteil Brunn vereint das
Beste aus zwei Welten: die ungestorte Ruhe einer naturnahen Oase und eine schnelle
Anbindung an die stadtische Infrastruktur. Eingebettet in eine idyllische, von Wald und
Wiesen gepragte Nachbarschaft finden Familien hier den idealen Freiraum zum
unbeschwerten Aufwachsen, Spielen und Entschleunigen.

Der Alltag lasst sich dabei vollkommen miihelos organisieren. Die Betreuung fir die
Kleinsten sowie das Schulangebot sind bestens ausgebaut. Ein Kindergarten und eine
Kita liegen im direkt angrenzenden Ortsteil Fischbach nur rund 5 Autominuten entfernt
und auch die Grundschule Fischbach ist in etwa 5 bis 7 Fahrminuten schnell erreicht.
Weiterflihrende Schulen in Langwasser oder im Nurnberger Osten sind fir altere
Kinder Uber den offentlichen Nahverkehr sicher angebunden.

Samtliche Besorgungen des taglichen Bedarfs lassen sich ebenso unkompliziert
erledigen. Zahlreiche Supermarkte, Discounter, Backereien und Fachgeschafte im
benachbarten Fischbach sowie in Altenfurt erreichen Sie in knapp 5 bis 8 Autominuten.

Auch ohne Auto bleiben Sie maximal flexibel. Die 6rtliche Buslinie 54 bringt Sie in
wenigen Minuten direkt zum S-Bahnhof Fischbach oder zur U-Bahn-Station
Langwasser Sud. Von dort aus erreichen Sie mit der S2 den Niirnberger Hauptbahnhof
in unter 15 Minuten. Fir Berufspendler bietet die schnelle Erreichbarkeit der
Regensburger StraBe sowie der Autobahnen A3 und A6 eine optimale Verbindung in
das gesamte Niurnberger Zentrum und die Metropolregion. Der direkt angrenzende
Reichswald mit seinen unzahligen Rad- und Wanderwegen macht das Leben in Brunn
schlieBlich zu einem perfekten Riickzugsort flir die ganze Familie.
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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 naturliche 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 Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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