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Auf einen Blick

26021066
ca. 141.29 m?
Satteldach

5

4

1

2010

2 X Freiplatz

850.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2019

gepflegt

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung




Objektnummer: 26021066 - 90425 Niirnberg — Thon (Stadtteil)

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 88.3 kWh/m?a
12.10.2036 C

Gas 2010
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Gern schicken
wir lhnen die
Grundrisse
dieser
Immobilie zu.

www.von-poll.com/nuernberg
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Die Immobilie

‘ VON POLL

lhre Immobilienspezialisten

Eigentiimern 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

.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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Die Immobilie

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,

Finanzierung
gelost.

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

Dieses im Jahr 2010 errichtete, freistehende Einfamilienhaus befindet sich in einer der
gefragtesten Wohnlagen Nirnbergs: dem Stadtteil Thon im NUrnberger Norden. Frei
werdende Familienhauser sind hier selten, umso mehr freuen wir uns, Ihnen diese
Immobilie vorstellen zu dirfen.

Das ca. 411 m? groBe Grundstlick Uberzeugt durch seine ruhige Lage in gewachsener
Nachbarschaft. Das Haus wurde in den vergangenen Jahren mit groBer Sorgfalt
gepflegt und umfassend modernisiert. 2019 wurden Kiiche, Badezimmer und die
Bodenbelage im gesamten Haus erneuert, 2021 wurde die Fassade neu gestrichen,
und 2023 kam eine neue Terrasse hinzu. Die Immobilie prasentiert sich somit in einem
gepflegten, bezugsfertigen Zustand und bietet Familien ein Zuhause, in dem sie sich
vom ersten Tag an wohlfiihlen kdnnen.

Das Erdgeschoss bildet den Lebensmittelpunkt des Hauses und lGberzeugt mit einem
offen gestalteten Wohn-, Ess- und Kiichenbereich. GroBe Fenstertiren sorgen fur
lichtdurchflutete R&ume und schaffen eine angenehme Verbindung zwischen Innen-
und AuBenbereich. Der Wohnbereich wird durch einen Kamin erganzt, der besonders
in den kuhleren Monaten fir eine behagliche Atmosphare sorgt. Die moderne
Einbauktche aus dem Jahr 2019 fugt sich harmonisch in das offene Wohnkonzept ein.
Mit ihrer markanten Theke ist sie zugleich funktionaler Mittelpunkt und Treffpunkt der
Familie. Der direkt angrenzende Essbereich bietet ausreichend Platz fiir eine groBe
Tafel und ladt zu gemeinsamen Mahlzeiten und geselligen Abenden ein.

Von hier aus gelangen Sie auf die groBzligige, 2023 neu angelegte Terrasse, die
nahtlos in den gepflegten Garten Uibergeht. Die Rasenflache, eingerahmt von
Rosenstrauchern, bietet Kindern viel Platz zum Spielen und Iadt dazu ein, die ruhige
Umgebung in entspannter Atmosphare zu genieBen. Durch die groBen Fensterflachen
behalten Sie den Garten auch vom Wohnbereich aus stets im Blick.

Uber das Treppenhaus erreichen Sie das Obergeschoss, das als privater
Ruckzugsbereich der Familie konzipiert ist. Hier stehen vier Schlafzimmer zur
Verfugung, die sich flexibel als Eltern-, Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer nutzen
lassen. Erganzt wird diese Ebene durch einen zusatzlichen Hobbyraum, der sich ideal
als Homeoffice, Spielzimmer oder Raum flr kreative Freizeitgestaltung eignet. Das
2019 modernisierte Badezimmer Uberzeugt mit einer zeitgemaBen Ausstattung und
schafft eine angenehme Wohlfilihlatmosphare.

Auch die technische Ausstattung unterstreicht den modernen Charakter der Immobilie.
Neben einer zentralen Heizungsanlage verfligt das Haus Uber eine Solarthermieanlage
auf dem Dach, die die Warmwasserbereitung unterstiitzt und so zu niedrigeren




Energiekosten beitragt. Dreifach verglaste Fenster sorgen fir eine gute
Warmedammung und einen angenehmen Schallschutz.

Abgerundet wird das Angebot durch zwei Stellplatze direkt auf dem Grundstiick. Mit
seiner begehrten Lage in Thon, dem gepflegten Zustand und dem familienfreundlichen
Raumangebot bietet dieses Haus ideale Voraussetzungen fiir ein neues Zuhause.
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Ausstattung und Details

- Freistehendes Einfamilienhaus in Massivbauweise, Baujahr 2010

- Wohnflache ca. 130 m?, Grundstlick ca. 411 m?

- 5 Zimmer, davon 4 Schlafzimmer

- 2 Etagen, Satteldach, nicht unterkellert

- Gepflegter, bezugsfertiger Zustand

Erdgeschoss

- Einladende Diele mit Zugang zu allen Raumen

- Offener Wohn-, Ess- und Kiichenbereich

- Kamin im Wohnbereich

- Moderne Einbauktiiche mit Theke

- Mehrere groBe Fenstertiren mit direktem Zugang zur Terrasse

- Gaste-WC

- Allzweck- und Hauswirtschaftsraum mit Anschlissen fir Waschmaschine und
Trockner

Obergeschoss

- Vier Schlafzimmer, flexibel nutzbar als Eltern-, Kinder-, Arbeits- oder Hobbyzimmer
oder als Ankleide

- Badezimmer mit Badewanne, bodengleicher Dusche, Waschtisch und WC
AuBenbereich

- GroBzugige Holzterrasse Uber Eck

- Gepflegter Garten mit Rasenflache und Zierstrauchern

- Gepflasterter Sitzbereich auf der Vorderseite

- 2 Stellplatze auf dem Grundstlick

Technik & Energie

- Gas-Zentralheizung

- Solarthermieanlage zur Warmwasserbereitung

- Dreifach verglaste Fenster

- Fliesenbdden in Holzoptik

- Verbrauchsausweis: 88,3 kWh/(m?a), Energieeffizienzklasse C, gliltig bis 12.10.2036
Modernisierungen

- 2019: neue Einbaukiche

- 2019: neues Badezimmer

- 2019: neue Bodenbelage im gesamten Haus

- 2021: Fassade neu gestrichen

- 2023: neue Terrasse
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Alles zum Standort

Der Stadtteil Thon liegt im Norden Nurnbergs und zahlt zu den gefragtesten
Wohnlagen der Stadt. Er verbindet ruhiges, gewachsenes Wohnen mit einer
ausgezeichneten Infrastruktur. Die Immobilie befindet sich in einem gepflegten
Wohnumfeld, das vor allem bei Familien sehr beliebt ist. Die Nirnberger Innenstadt
liegt nur rund drei Kilometer entfernt. Ganz in der Nahe beginnt das Knoblauchsland,
Bayerns groBtes zusammenhangendes Gemuseanbaugebiet. Mit seinen Feldwegen,
Hofladen und weiten Griinflachen ladt es zu Spaziergangen, Radtouren und Ausfliigen
mit der Familie ein.

Auch fiir den taglichen Bedarf ist bestens gesorgt. FuBlaufig erreichen Sie einen
groBen Marktkauf-Verbrauchermarkt, rund um den sich ein Naturkostladen, ein
Blumengeschaft, eine Reinigung und weitere Geschafte angesiedelt haben. Eine
Backerei und eine Apotheke befinden sich ebenfalls in unmittelbarer Nahe. Arzte,
Physiotherapiepraxen und ein ambulantes Behandlungszentrum gibt es im Stadtteil
selbst, das Klinikum Nurnberg Nord liegt nur wenige Minuten entfernt.

Familien mit Kindern profitieren von den kurzen Wegen zu den Betreuungs- und
Bildungseinrichtungen. Ein Kindergarten liegt nur wenige Gehminuten entfernt. Auch
die Grundschule Thoner Espan ist bequem zu FuB erreichbar. Sie wurde als moderner
Neubau mit Kinderhort errichtet und verfligt seit Anfang 2025 Uiber eine neue
Dreifach-Sporthalle. Weiterfiihrende Schulen im Nirnberger Norden und in der
Innenstadt sind mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend. Die nachste
Bushaltestelle befindet sich nur wenige Schritte entfernt. Von dort fahren Sie direkt bis
in die Nudrnberger Altstadt zum Rathaus und in der Gegenrichtung bis zum Further
Hauptbahnhof. Uber den Verkehrsknotenpunkt Thon besteht Anschluss an die
StraBenbahnlinie 4 in die Innenstadt sowie an Buslinien nach Erlangen. Mit dem Auto
gelangen Sie Uber die Erlanger StraBe schnell in die Innenstadt und Richtung Erlangen.
Auch der Flughafen Nurnberg ist in wenigen Autominuten erreichbar und macht die
Lage fur Vielreisende besonders attraktiv.

Mit ihrer ruhigen Wohnatmosphare, der Nahe zur Natur und der ausgezeichneten
Infrastruktur bietet diese Lage in Thon ideale Voraussetzungen flr ein entspanntes
Familienleben mit kurzen Wegen.
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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 filr 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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