Deining / Mittersthal

Frisch renovierte, ruhige Erdgeschoss-Wohnung mit
Terrasse, groBem Gartenanteil und 2 Stellplatzen

Objektnummer: 26269005

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 275.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 95 m2 « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26269005
ca. 95 m?

3

1

1993

2 x Freiplatz

275.000 EUR
Erdgeschosswohnung

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

2025
modernisiert

Massiv

Terrasse, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
o] 68.5 kWh/m2a
25.09.2032 B

Luft/Wasser- 1993
Warmepumpe
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Die Immobilie

[T W Finden Sie

TIhre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

+ Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Immobilie
gefunden,

Finanzierung
gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget

berechnen und die passende T
Finanzierungslosung ermitteln. 5Tk ey =
: ] -
! )|
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www.von-poll.com/finanzieren
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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Gern informieren wir Sie personlich Giber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

T.: 09187 - 92 &3 01 0

Wir freuen uns, von Ihnen zu héren.

Shop Nurnberger Land | BahnhofstraRe 2 | 90518 Altdorf | nuernberger-land@von-poll.com
D

www.von-poll.com/nuernberger-land
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Ein erster Eindruck

Hier gelangen Sie zum 360 Grad Rundgang: https://tour.ogulo.com/r2hp

Die hier angebotene Eigentumswohnung befindet sich im Erdgeschoss eines im Jahr
1993 fertiggestellten Mehrfamilienhauses. Auf einer Wohnflache von ca. 95 m?
erwarten Sie drei gut dimensionierte Zimmer, die vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten
bieten. Die Aufteilung der Raume ist durchdacht und praktisch, wodurch eine
angenehme Wohnatmosphare entsteht.

Die Wohnung prasentiert sich in neuwertigen Zustand. Die letzte Modernisierung
erfolgte im Jahr 2025, sodass Sie von aktuellen Standards und einer gehobenen
Ausstattungsqualitat profitieren. Besonders hervorzuheben sind die hochwertigen
Granitboden, die samtliche Wohnraume durchziehen und ein ansprechendes Ambiente
schaffen. Im Schlaf- und Kinderzimmer wurde Laminat verlegt, was flr zusatzlichen
Wohnkomfort sorgt.

Das Badezimmer ist ebenfalls neu gestaltet und Uberzeugt mit ausgesuchten
Materialien sowie moderner Ausstattung. Hier stehen Ihnen eine Badewanne, eine
bodentiefe Dusche, ein Waschbecken und ein WC zur Verfligung. Die Kombination aus
Funktionalitat und Design sorgt fur einen angenehmen Start in den Tag.

Die Fenster der Wohnung sind 2-fach isolierverglast und bestehen aus Kunststoff.
Teilweise sind sie bodentief ausgefihrt und mit Rollos versehen, was fir ein
angenehmes Raumklima und optimale Lichtverhaltnisse sorgt. Das Wohnkonzept wird
durch einen Kaminofenanschluss erweitert, der im Wohnzimmer die Moglichkeit fir
einen heimeligen Schwedenofen bietet.

Fur Wohlfuhltemperaturen sorgt die Zentralheizung in Verbindung mit einer
FuBbodenheizung, die in allen Raumen — mit Ausnahme des Schlaf- und
Kinderzimmers — verbaut ist. Die Kombination aus Pelletsheizung und Luft-Warme-
Pumpe stellt eine effiziente Warmeversorgung sicher und wird durch Solarthermie fir
Warmwasser erganzt. Zusatzlich steht eine Olheizung als Noteinsatz zur Verfiigung.
Damit erfullt die Immobilie auch in puncto Energieversorgung moderne Anforderungen.

Ein weiteres Highlight ist die nach Slden ausgerichtete, teiliiberdachte Terrasse. Hier
konnen Sie entspannte Stunden im Freien verbringen. Der eigene Gartenanteil mit etwa
54 m? bietet zusatzliche Freirdume und individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten.

Praktischerweise gehort zu der Wohnung ein separates Kellerabteil, welches Ihnen

zusatzlichen Stauraum bietet. Ein Waschmaschinenanschluss im Untergeschoss sorgt
fur Komfort im Alltag. Fir Ihre Fahrzeuge stehen Ihnen direkt vor dem Haus zwei KFZ-




Stellplatze zur Verfligung, sodass Sie stets kurze Wege haben.

Die Medienausstattung umfasst Sat-TV, und der Glasfaseranschluss ist fiir Herbst
2026 geplant. Diese Ausstattung unterstutzt moderne Kommunikations- und
Unterhaltungsbediirfnisse.

Insgesamt prasentiert sich diese Erdgeschosswohnung als attraktive Immobilie mit
einem ausgewogenen Verhaltnis aus hochwertiger Ausstattung, effizienten
Energiesystemen und einladenden AuBenflichen. Uberzeugen Sie sich selbst bei einer
Besichtigung vor Ort und entdecken Sie die vielfaltigen Mdglichkeiten, die dieses
Angebot fur Sie bereithalt.
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Ausstattung und Details

* Praktisch geschnittener Grundriss

* 2-fach-isolierverglaste Kunststoff-Fenster, teilw. bodentief mit Rollos

* Pelletsheizung in Kombination mit Luft-Warme-Pumpe fur

Warmwasser und Solarthermie-Unterstiitzung, Olheizung als Noteinsatz

* FuBbodenheizung in allen Raumen, auBer Schlaf- und Kinderzimmer

* Kaminofenanschluss fiir Schwedenofen im Wohnzimmer

* Sat-TV. Glasfaser geplant fiir Herbst 2026

* hochwertige Granitbdden in samtlichen Wohnraumen, Flur und Bad,
Schlaf- und Kinderzimmer mit Laminatboden

* neues Granit-Bad mit Wanne, bodentiefe Dusche, Waschbecken und WC
* Terrasse teilliberdacht nach Siiden, eigener ca. 54 m? groBer Gartenanteil mit
Zugang vom Wohnbereich und von AuBen

* Kellerraum

* Waschmaschinenanschluss in der Waschkiiche im UG

* 2 KFZ-Stellplatze direkt vor dem Haus
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Alles zum Standort

Der Ortsteil Mittersthal befindet sich ca. 3 km vom Hauptort Deining entfernt.

Deining besticht als idyllische Gemeinde im Landkreis Neumarkt in der Oberpfalz durch
seine landliche Ruhe und die naturnahe Lebensqualitat, die Familien ein sicheres und
geborgenes Umfeld bietet. Die harmonische Verbindung von traditionellem Charme
und moderner Infrastruktur schafft eine attraktive Basis flir ein erfiilltes Familienleben,
eingebettet in eine Region, die durch ihre bayerische Gastfreundschaft und vielfaltige
Freizeitmoglichkeiten Gberzeugt.

Die Umgebung von Deining prasentiert sich als ein Ort, an dem Kinder unbeschwert
aufwachsen kdnnen. Die Nahe zu mehreren Kindergarten und Schulen, wie dem
Kindergarten St. Josef und der Grund- und Mittelschule, die in nur etwa 18 bis 22
Minuten zu FuB erreichbar sind, garantiert eine hervorragende Bildungsversorgung.
Diese kurzen Wege ermoglichen es Familien, den Alltag entspannt zu gestalten und
den Kindern eine sichere und vertraute Umgebung zu bieten.

Fur die Gesundheit der Familie stehen in der Nahe gut erreichbare Apotheken und
Zahnarztpraxen bereit, etwa die Labertal Apotheke und eine Zahnarztpraxis in nur rund
20 bis 22 Minuten FuBweg. Daruber hinaus sorgt die Anbindung an nahegelegene
Arztehduser und Kliniken in Neumarkt fiir ein umfassendes medizinisches
Versorgungsnetz, das auch im Notfall schnelle Hilfe gewahrleistet.

Die Freizeitgestaltung fiir GroB und Klein wird durch vielfaltige Sport- und
Spielmadglichkeiten bereichert: Ein Sportplatz liegt nur wenige Gehminuten entfernt,
wahrend mehrere Spielplatze in einem Radius von 20 bis 30 Minuten zu FuB erreichbar
sind. Das Naturbad Deining ladt in der warmen Jahreszeit zu erfrischenden Stunden im
Freien ein und fordert die aktive Erholung der ganzen Familie. Die gute Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr, mit der Bushaltestelle Mittersthal nur etwa 4 Minuten zu
FuB entfernt, erleichtert zudem Ausflliige und den Zugang zu weiterfihrenden
Angeboten in der Region.

Fur Familien, die Wert auf eine sichere, naturnahe und zugleich gut erschlossene
Wohnlage legen, bietet Deining eine ideale Kombination aus Lebensqualitat, Bildung
und Freizeit. Hier finden Sie den perfekten Ort, um gemeinsam mit Ihren Liebsten eine
glickliche und sorgenfreie Zukunft zu gestalten.
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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:

Matthias Braunlein

BahnhofstraBe 2, 90518 Altdorf
Tel.: +49 9187 -9283 010
E-Mail: nuernberger-land@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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