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90449 Niirnberg
Traumhaftes Erdgeschoss mit Terrasse und
WohlfUhlcharakter

Flachen & Zimmer
Wohnflache

Zimmer

Schlafzimmer
Badezimmer

Terrassen

Balkon / Terrassenflache

Stellplatze

Zustand
Baujahr
Verkaufstatus

Zustand

Exposé online aufrufen
https://www.ansbacher.immo/expose/mpfxatez

333.500 €

77 m?

1995

offen

gepflegt

Traumhaftes Erdgeschoss mit Terrasse und Wohlfuihicharakter

Kaufpreis

77 m?

Wohnflache

3

Zimmer

‘ VON POLL

lhr Ansprechpartner

VON POLL IMMOBILIEN Niirnberg /
GRIMMobilien GmbH

Tom Knéllinger

Tel.: 004991174899954
tom.knoellinger@von-poll.com

Preise & Kosten

Kaufpreis 333.500 €
Hausgeld 345 €
Aussen-Courtage Kauferprovision
Energieausweis
Art Verbrauch
glltig bis 07.01.2029
Baujahr (Haus) 1995
Wertklasse C
Gebaudeart Wohngebaude
Energieverbrauchkennwert 95.40
Primar-Energietrager GAS
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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Standard Einbaukiche v
Géaste-WC v

Heizungsart
Befeuerung Zentralheizung v
Gas v

unterkellert
Bauweise unterkellert ja
Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

- Gepflegtes Mehrfamilienhaus aus 1995, massive Bauweise, unterkellert, kein Aufzug

- GroBzlgiger Wohn- und Essbereich mit viel Tageslicht und direktem Zugang zur Terrasse (ca. 15
m?)

- Heller, offener Grundriss auf ca. 77 m? Wohnflache

- Gepflegte, geschmackvoll gestaltete 3-Zimmer-Wohnung

- Tiefgaragenstellplatz direkt unter dem Haus

- Moderne Einbauktiche mit halbhoher Trennwand zum Wohnbereich

- Schlafzimmer als ruhiger Riickzugsort, flexibles zweites Zimmer nutzbar als Blro, Kinder- oder
Géastezimmer

- Modernes Badezimmer und separates Gaste-WC
- Hochwertiger Vinylparkettboden, doppelt verglaste Fenster, Gas-Zentralheizung

- Derzeit zuverlassig vermietet: Kaltmiete 949 Euro + 80 Euro TG-Stellplatz,
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Beschreibung

Diese ausgesprochen gepflegte und geschmackvoll gestaltete 3-Zimmer-Wohnung tberzeugt durch
ihre Helligkeit, einen klar strukturierten Grundriss sowie eine sehr angenehme Wohnatmosphare. Auf
ca. 77 m?2 Wohnflache bietet sie ein Zuhause, das Offenheit, Wohnkomfort und Alltagstauglichkeit
harmonisch miteinander verbindet.

Der groBziigige Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick der Wohnung.

GroBe Fensterflachen lassen viel Tageslicht in den Raum und schaffen eine freundliche, einladende
Atmosphare. Der Raum bietet ausreichend Platz fur einen gemutlichen Wohnbereich sowie einen
groBziigigen Essplatz. Von hier aus gelangt man direkt auf die Terrasse mit ca. 15 m?, die liebevoll
gestaltet ist und den Wohnraum auf besonders angenehme Weise erweitert, ideal fur entspannte
Stunden im Freien.

Die Kiiche ist funktional und zugleich sehr stimmig in den Wohnbereich integriert. Sie ist Uber eine
halbhohe Wand vom Wohn- und Essbereich abgetrennt, wodurch Kochen und Wohnen klar
strukturiert sind, ohne den offenen Charakter der Wohnung zu verlieren. Diese architektonische
Lésung sorgt fir eine ruhige Optik im Wohnraum, bietet Sichtschutz fir den Kiichenbereich und
schafft gleichzeitig kurze Wege. Die Kiiche ist mit einer modernen Einbaukiliche ausgestattet und
verfligt Uber ausreichend Arbeits- und Stauraum, sodass sie sowohl im Alltag als auch beim Kochen
flr Gaste Uberzeugt.

Das Schlafzimmer dient als ruhiger Riickzugsort und bietet eine angenehme GréBe sowie gute
Madoblierungsmaoglichkeiten. Ein weiteres Zimmer wird aktuell als Bliro genutzt und eignet sich ebenso
hervorragend als Kinderzimmer, Gastezimmer oder zusatzliches Schlafzimmer —ideal fur flexible
Wohnkonzepte und wechselnde Lebenssituationen.

Das Badezimmer ist modern und gepflegt ausgestattet und fligt sich harmonisch in das Gesamtbild
der Wohnung ein. Erganzend steht ein separates Gaste-WC zur Verfiigung, das den Wohnkomfort
zusatzlich erhoht. Ein praktischer Abstellraum innerhalb der Wohnung sorgt flr zusatzlichen
Stauraum und Ordnung im Alltag.

Hochwertiger Vinylparkettboden, doppelt verglaste Fenster sowie eine Gas-Zentralheizung sorgen
fir ein angenehmes und zeitgemaBes Wohnklima. Die Wohnung befindet sich insgesamt in einem
sehr gepflegten Zustand.

Das Mehrfamilienhaus wurde 1995 in massiver Bauweise errichtet und prasentiert sich in einem
gepflegten Gesamtzustand. Zur Wohnung gehdrt ein Tiefgaragenstellplatz, der sich direkt unter dem
Haus befindet und einen komfortablen, wettergeschitzten Zugang ermdéglicht. Dariber hinaus steht
den Bewohnern ein gemeinschaftlicher Waschraum zur Verfligung. Das Gebaude ist unterkellert; ein
Aufzug ist nicht vorhanden.

Die Wohnung ist seit 2023 zuverldssig vermietet. Die monatliche Kaltmiete betragt 949 Euro,
zuzlglich 80 Euro fur den Tiefgaragenstellplatz.

Insgesamt handelt es sich um eine wirklich schone Wohnung, die durch ihre Helligkeit, die
durchdachte Raumaufteilung und die liebevolle Pflege Uiberzeugt — ein Zuhause mit Qualitat und
Substanz.

Hinweis:

Die Wohnung wurde auf Wunsch der Mieterin teilweise mittels Kl virtuell mébliert, um die
Raumwirkung und Nutzungsmadglichkeiten anschaulich darzustellen.

Lage



‘ VON POLL Exposé online aufrufen

https://www.ansbacher.immo/expose/mpfxatez

Die Wohnung befindet sich im beliebten Stadtteil Rothenbach bei Schweinau, einer ruhigen,
gepflegten und familienfreundlichen Wohngegend im Slidwesten Nirnbergs. Die Nachbarschaft ist
gepragt von stilvollen Wohnhausern, griinen StraBen und einer angenehmen Atmosphare, die
Wohnen hier besonders lebenswert macht.

Ein besonderes Highlight ist die unmittelbare Nahe zum Uferweg des Main-Donau-Kanals — ideal fir
Joggingrunden, Spaziergange oder Fahrradtouren im Grinen.

Einkaufsmoglichkeiten flr den taglichen Bedarf, Backereien, Supermarkte, Apotheken sowie Cafés
und Restaurants sind fuBl&ufig erreichbar. Arzte, Banken und weitere Dienstleistungen runden die
hervorragende Infrastruktur ab. Familien profitieren von der Nahe zu Kindergarten, Schulen,
Spielplatzen und Sportvereinen, wahrend Freizeitangebote, Fitnessstudios und kulturelle
Einrichtungen fur Abwechslung sorgen.

Auch die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Der Bahnhof Stein ist schnell erreichbar und bietet
eine sehr gute Verbindung Uber die S-Bahnlinie S4 - in nur zwei Stationen gelangen Sie bequem
zum Nirnberger Hauptbahnhof. Zusatzlich erreichen Sie in wenigen Gehminuten die U-
Bahnstationen der Linie U2, die eine schnelle Verbindung in die Nirnberger Innenstadt, zum
Hauptbahnhof und zum Flughafen gewahrleistet. Zahlreiche Buslinien ergénzen das Angebot und
verbinden den Stadtteil mit weiteren Stadtteilen und Nachbarorten. Fir Autofahrer sind die
wichtigsten Verkehrsachsen und Autobahnen (z. B. B2 und B14) schnell erreichbar, sodass Pendler
und Reisende ideale Verbindungen in alle Richtungen haben.

Zahlreiche Parks, Griinflachen und nahegelegene Waldgebiete laden zu Spaziergangen,
Joggingrunden oder entspannten Stunden im Freien ein. So verbindet diese Lage Ruhe, Erholung,
hervorragende Infrastruktur und exzellente Verkehrsanbindung auf ideale Weise - perfekt fir
Familien, Berufspendler oder alle, die ein komfortables Wohnumfeld suchen.

Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
Nr. 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 Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises
festhalten (wenn Sie als natirliche 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 flinf 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 fiir die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die
darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu tGberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung
oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und
internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufihren.
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Gern schicken
wir lhnen die

Grundrisse
dieser

Immobilie zu.

H\HH|\llHliHUHHI'|llHHUl.'nHIHHHHHHlHHh 1

www.von-poll.com/nuernberg

Traumhaftes Erdgeschoss mit Terrasse und Wohlfuihlcharakter
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lhre Immobilienspezialisten

Eigentimern 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 - 74 89 99 50

Partner-Shop Niirberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg

nuernberg@von-poll.com | www.von-poll.com/nuernberg
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VP 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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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

www.von-poll.com/finanzieren
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