Exposé online aufrufen =
https://www.nib.de/expose/ahghggqg

NIB

NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

-l

90453 Niirnberg
Attraktives Eigentum: Gepflegt und Einzugsbereit fur lhre
Zukunft!

£
650.000 €
‘ VON POLL Kaufpreis
125,2 m? 306 m?
Wohnflache Grundstiicksflache
4
Zimmer
‘ VON POLL
lhr Ansprechpartner

VON POLL IMMOBILIEN Niirnberg /
GRIMMobilien GmbH

Galyna Grimm

Tel.: +49 911 - 748 999 57
galyna.grimm@von-poll.com

Preise & Kosten

Flachen & Zimmer

Wohnflache 125,2 m? Kaufpreis 650.000 €

Nutzflache 12,7 m2 Aussen-Courtage Kauferprovision

Grundstlcksflache 306 m2

Zimmer 4 Energieausweis

Schlafzimmer 2 Art Bedarf

Badezimmer 2 gultig bis 08.12.2032

Stellplatze 1 Baujahr (Haus) 2022
Endenergiebedarf 20.40

Zustand Primar-Energietrager ELECTRICITY

Baujahr 2022 Wertklasse A+

Verkaufstatus offen Gebaudeart Wohngebaude

Zustand gepflegt
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Ausstattung

Allgemein

Ausstattungs-Kategorie

Heizungsart

FuBbodenheizung

unterkellert

unterkellert

Bauweise

Massivbauweise

Standard

nein
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Bodenbelag
Fliesen

Laminat

Befeuerung

Luft-Warmepumpe

Dachform
Satteldach
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Beschreibung

Diese gepflegte Immobilie bietet auf etwa 125 m? Wohnflache ausreichend Raum fiir vielfaltige
Wohnbediirfnisse. Das als Einfamilienhaus konzipierte Objekt ermdglicht eine flexible Nutzung, da
das Obergeschoss Uber eine separate Haustur verfligt und somit auch flir zwei Familien geeignet ist.
Zudem kann im Obergeschoss eine vollwertige Kiche installiert werden.

Die Nolte Marken-Kiiche im Erdgeschoss kann gegen eine Ablésesumme mit Gbernommen werden.

Beim Betreten des Hauses gelangt man in einen freundlichen Eingangsbereich, von dem aus alle
wesentlichen Raume zuganglich sind. Insgesamt verfligt das Haus Uber vier Zimmer, darunter zwei
groBzlgige Schlafzimmer, die ausreichend Platz fir Erholung und Privatsphare bieten. Durch eine
geschickte Raumaufteilung sind individuelle Gestaltungsoptionen madglich, sei es flr
Arbeitsbereiche, Kinderzimmer oder zusatzliche Gasteunterkiinfte.

Besonders hervorzuheben sind die zwei gut ausgestatteten Badezimmer, die den Bewohnern
Komfort und Flexibilitat bieten. Beide Badezimmer sind funktional gestaltet und bieten ausreichend
Platz fir die tagliche Nutzung. Die FuBbodenheizung, die das gesamte Haus durchzieht, sorgt auch
in der kalten Jahreszeit fur wohlige Warme und ein angenehmes Wohnklima. Weiter ist bereits eine
Vorbereitung flir eine PV-Anlage installiert. Um bequem lhr E-Fahrzeug zu laden, wurde bereits an
eine Vorbereitung fir eine Wallbox gedacht.

Ein weiteres Merkmal, das diese Immobilie auszeichnet, ist ihre ruhige Lage in Kombination mit einer
zentralen Position. Diese Kombination ermdglicht es den Bewohnern, sowohl die Annehmlichkeiten
der Umgebung zu genieBen als auch kurze Wege zu Geschéaften und Dienstleistungen des taglichen
Bedarfs zu haben. Einkaufsmdglichkeiten sind bequem in der N@he zu erreichen, was den
Wohnkomfort zuséatzlich unterstreicht.

Die Lage des Hauses zeichnet sich durch eine angenehme Nachbarschaftsatmosphare aus, die
durch Ruhe und Gemiitlichkeit gepragt ist. Diese Umgebung macht das Angebot besonders attraktiv
fur Familien oder Paare, die Wert auf eine ruhige Wohnumgebung legen, ohne auf die Vorzilige einer
stadtischen Infrastruktur verzichten zu missen.

Wir laden Sie herzlich dazu ein, sich bei einer Besichtigung einen persénlichen Eindruck von den
Vorzigen dieser Immobilie zu verschaffen. Fir weitere Informationen und die Vereinbarung eines
Termins stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.

Lage

Der Stadtteil Reichelsdorf, gelegen im Sliden Nirnbergs, bietet eine perfekte Mischung aus ruhigem
Wohnen und guter Anbindung an das urbane Leben. Reichelsdorf zeichnet sich durch eine
angenehme Wohnatmosphare aus, die besonders von Familien und Naturliebhabern geschatzt wird.

Die Anbindung an den &6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend. Mehrere Buslinien ermdéglichen
eine schnelle Erreichbarkeit des Nurnberger Stadtzentrums sowie anderer wichtiger Stadtteile. Auch
die nahegelegene Autobahn A73 sorgt flr eine gute Anbindung an das Uberregionale StraBennetz
und eine zugige Verbindung zu den umliegenden Stadten.

Reichelsdorf bietet eine sehr gute Infrastruktur, darunter zahlreiche Einkaufsmaglichkeiten, Schulen,
Kindergarten und Arzte. Besonders hervorzuheben ist die Ndhe zum Naturraum, der den Stadtteil
umgibt, sowie zu den umliegenden Erholungsgebieten, die fir Freizeitaktivitaten und Spaziergange
einladen.

Dank der ruhigen und dennoch gut erreichbaren Lage eignet sich Reichelsdorf ideal flir Menschen,
die sowohl das griine Umfeld als auch die Nahe zum urbanen Leben und den wirtschaftlichen
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Zentren NiUrnbergs schatzen.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gltig bis 8.12.2032.

Endenergiebedarf betrdgt 20.40 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2022.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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 Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten |hres 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 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 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 Uberprifen. 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 fur 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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FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/nuernberg
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Ilhre 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 - 748 999 50

Shop Niirnberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg | nuernberg@von-poll.com | www.von-poll.com/nuernberg

Attraktives Eigentum: Gepflegt und Einzugsbereit flr lhre Zukunft!

Seite 16 /18



[m]rz [m]

4 A
MIB Exposé online aufrufen =

onvaercen uosweorse https://www.nib.de/expose/ahghggqg E
-l

VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv, professionell
und kostenfrei.

Ermitteln Sie schnell und unkom-
pliziert den Wert |hrer Inmobilie.

Geben Sie einfach die Eckdaten
lhrer Immobilie ein und erhalten
Sie sofort eine kostenfreie
Marktpreiseinschatzung.

" simzk
666, 6kE

Bei Fragen melden Sie sich gerne.
T: 0911 - 748 999 50
nuernberg@von-poll.com

www.home.von-poll.com
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Immobilie
gefunden,

Finanzierung
gelost. e =

www.von-poll.com/finanzieren
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