Nirnberg

Hochwertige 3-Zimmer Etagenwohnung mit guter
Raumaufteilung, Einbaukuche und einigen Extras!

Objektnummer: 26208860

KAUFPREIS: 269.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 85 m? « ZIMMER: 3
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Objektnummer: 26208860 - 90473 Nirnberg

Auf einen Blick

26208860 269.000 EUR

ca. 85 m? Etagenwohnung

3 Kauferprovision

9 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

1 Kaufpreises

1964 2015
gepflegt
Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Einbauklche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Verbrauchsausweis
Fern 73 kWh/m?3a
29.08.2029 B

Fernwarme 1964
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Etagenwohnung bietet auf ca. 85 m? Wohnflache ein attraktives
Zuhause fur Paare und kleine Familien, die Wert auf Komfort sowie eine zentrale und
zugleich griine Lage legen. Das Gebaude stammt aus dem Jahr 1965 und ist
vollstandig fertiggestellt. Die Wohnung wurde 2015 umfassend modernisiert; in diesem
Zuge wurden Elektroleitungen, Bdden, Tlrstdcke sowie Turen erneuert und das Gaste-
WC modernisiert. Seitdem prasentiert sich das Objekt in einem gepflegten Zustand.

Im Haus selbst befindet sich eine helle und modern anmutende Fassade, die den
einladenden Charakter des Mehrfamilienhauses unterstreicht. Die Etagenwohnung
verteilt sich auf insgesamt drei Zimmer, darunter zwei Schlafzimmer, ein groBzlgiges
Wohnzimmer sowie ein separates Badezimmer und ein Gaste-WC.

Das Wohnzimmer Uberzeugt mit einer angenehmen GréBe und zahlreichen
Fensterflachen, die viel Tageslicht hereinlassen. Ein moderner Deckenventilator und
eine Klimaanlage steigern den Wohnkomfort nachhaltig und tragen an warmen Tagen
zu einem angenehmen Raumklima bei. Vom Wohnzimmer gelangen Sie direkt auf den
Uberdachten Balkon mit Blick ins Griine und ruhiger Innenhoflage, der sich
hervorragend zum Entspannen oder flir gemeinsame Stunden im Freien eignet. Der
Balkon bietet zudem einen wettergeschitzten AuBenbereich, der durch die geschickte
Verglasung auch bei weniger gutem Wetter genutzt werden kann.

Die moderne Einbauklche ist im Kaufpreis bereits enthalten und bietet ausreichend
Stauraum sowie elektrische Gerate wie einen Einbauherd und Backofen. Die Kiiche ist
mit praktischen, pflegeleichten Fliesen ausgelegt und verfligt Uber ein groBziigiges
Fenster, das fur eine angenehme Belichtung sorgt.

Beide Schlafzimmer verfligen Gber groBe Fenster mit schénem Ausblick ins Griine und
bieten vielseitige Nutzungsmadglichkeiten — beispielsweise als Arbeits-, Kinder- oder
Gastezimmer. Das groBere Schlafzimmer ist zusatzlich mit einem groBen, modernen
Spiegelschrank ausgestattet und bietet so zusatzliche Stauraumoptionen.

Das Badezimmer verfugt Gber eine Badewanne mit Duscharmatur, ein Waschbecken
und moderne Sanitarobjekte. WeiBe Fliesen sorgen flr eine zeitlose und helle Optik.
Das Gaste-WC wurde ebenfalls erneuert und ist mit modernen Wandbelagen und
Waschbecken ausgestattet.

Zur Wohnung gehort ein eigenes Kellerabteil, das zusatzlichen Stauraum bietet. Das
Gemeinschaftseigentum des Hauses wird regelmaBig gepflegt, wodurch ein
angenehmes Wohnumfeld gewahrleistet ist.




Diese Wohnung Uberzeugt mit normaler Ausstattungsqualitat, ihrer umfassenden
Modernisierung im Jahr 2015 sowie einer attraktiven Lage mit schnellem Anschluss an
wichtige Verbindungspunkte der Stadt. Lassen Sie sich bei einer personlichen
Besichtigung vor Ort von den Vorziligen dieser Immobilie begeistern — wir freuen uns
auf Ihre Anfrage.
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Ausstattung und Details

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzahlung:

- Ca. 85m? Wohnflache

- Drei Zimmer

- Moderne Einbauktliche im Kaufpreis enthalten

- Klimaanlage

- Balkon mit ruhiger Innenhoflage

- Eigenes Kellerabteil

- Gepflegtes Gemeinschaftseigentum

- 2015 umfassend modernisiert:

- Elektroleitungen neu

- Béden neu

- Turstocke und Turen neu

- Gaste WC erneuert

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieser traumhaften drei - Zimmer
Eigentumswohnung in ruhiger, griner Umgebung mit schnellem Anschluss an
relevante Verbindungspunkte der Stadt. Uberzeugen Sie sich selbst von der Qualitat
dieser Immobilie bei einer persénlichen Besichtigung vor Ort. Wir freuen uns auf lhre
Anfrage.
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Alles zum Standort

Nurnberg ist eine kreisfreie GroBstadt in Mittelfranken und zahlt mit rund 520.000
Einwohnern zu den bedeutendsten Wirtschafts- und Kulturstandorten
Suddeutschlands. Die Stadt verbindet auf besondere Weise eine historische Altstadt
mit moderner Infrastruktur und hoher Lebensqualitat. Zahlreiche Unternehmen, ein
breites Kulturangebot sowie die Lage in der Metropolregion NUrnberg machen den
Standort sowohl flir Eigennutzer als auch Kapitalanleger attraktiv.

Der Stadtteil Langwasser liegt im stiddstlichen Stadtgebiet und wurde als moderner
Wohnstandort mit viel Griin konzipiert. Heute Uberzeugt er durch eine ausgewogene
Mischung aus Wohnbebauung, guter Nahversorgung und zahlreichen Freizeit- und
Erholungsmdglichkeiten. Einkaufsméglichkeiten, Arzte, Schulen und Kindergarten sind
bequem erreichbar und unterstreichen die Alltagstauglichkeit der Lage.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die U-Bahn-Linie U1 besteht eine
direkte Verbindung in die Nirnberger Innenstadt sowie zum Hauptbahnhof. Erganzt
wird dies durch ein gut ausgebautes Busnetz. Mit dem Auto sind die Autobahnen AB,
A9 und A73 schnell erreichbar, wodurch auch das Uberregionale Verkehrsnetz optimal
angebunden ist.

Die Kombination aus ruhigem Wohnumfeld, sehr guter Infrastruktur und
ausgezeichneter Verkehrsanbindung macht den Standort besonders attraktiv.
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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:

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49 981-97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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