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NIB

NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

90451 Nurnberg / Eibach
Top Lage in Eibach! Sanierung oder Neubau?

/l 499.000 €
‘ VON POLL S Kaufpreis

101 m2 653 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

4

Zimmer

‘ VON POLL

lhr Ansprechpartner

VON POLL IMMOBILIEN Niirnberg /
GRIMMobilien GmbH

Max Pabst

Tel.: +49 911 -74 89 99 52
max.pabst@von-poll.com

Preise & Kosten

Flachen & Zimmer

Wohnflache 101 m? Kaufpreis 499.000 €
Grundstucksflache 653 m?2 Aussen-Courtage Kauferprovision
Zimmer 4
Schlafzimmer 3 Energieausweis
Badezimmer 2 Art Bedarf
Terrassen 1 glltig bis 17.03.2035
Baujahr (Haus) 1940
Zustand Endenergiebedarf 413.40
Baujahr 1940 Primar-Energietrager GAS
Verkaufstatus offen Wertklasse H
Zustand sanierungsbedi Gebaudeart Wohngebaude
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Ausstattung

Allgemein
Ausstattungs-Kategorie

Gaste-WC

Heizungsart

Zentralheizung

Befeuerung

Gas

Dachform
Satteldach

Standard
v
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Kiiche

Einbaukliche

Bodenbelag
Fliesen

Teppich

unterkellert

unterkellert

Bauweise

Massivbauweise

ja
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Beschreibung

Dieses charmante Einfamilienhaus, welches 1940 erbaut wurde, eignet sich hervorragend fur
handwerklich begabte Personen, die Freude daran haben, ihr Zuhause individuell zu gestalten und
zu optimieren.

Das Objekt verfligt Gber eine Wohnflache von ca. 101 m? und eine Grundstiicksflache von ca. 653
m2, welches vielfaltige Moglichkeiten zur persodnlichen Entfaltung bietet. Die ruhige Lage macht das
Objekt zu einem idealen Rlckzugsort flr Familien.

Der Garten des Hauses bietet ausreichend Flache flir Gartenliebhaber, die Freude daran haben, den
AuBenbereich nach eigenen Vorstellungen zu gestalten. Zudem bietet die GrundstticksgroBe die
Maoglichkeit, weitere Ideen umzusetzen, wie zum Beispiel einen kleinen Grillbereich.

Zudem ware ein Abriss mit anschlieBendem Neubau eine weitere Mdglichkeit. In unmittelbarer
Nachbarschaft befinden sich Einfamilienhauser und Doppelhaushalften.

Insgesamt bietet dieses Objekt hervorragendes Potenzial, um ein groBzligiges und
familienfreundliches Eigenheim zu schaffen, das Raum flir gemeinschaftliches Leben bietet.
Fir eine Besichtigung und individuelle Beratung vereinbaren Sie gerne einen Termin mit uns.

Lage

Der Stadtteil Eibach, gelegen im Suden Nirnbergs, bietet eine perfekte Mischung aus ruhigem
Wohnen und guter Anbindung an das urbane Leben. Eibach 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 sowie
StraBenbahnverbindungen ermdglichen eine schnelle Erreichbarkeit des NlUrnberger Stadtzentrums
sowie anderer wichtiger Stadtteile. Auch die nahegelegene Autobahn A73 sorgt flr eine gute
Anbindung an das Uberregionale StraBennetz und eine zligige Verbindung zu den umliegenden
Stadten.

Eibach bietet eine sehr gute Infrastruktur, darunter zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen,
Kindergarten und Arzte. Besonders hervorzuheben ist die Nahe zum Naturraum, der den Stadtteil
umgibt, sowie zu den umliegenden Erholungsgebieten, die fiir Freizeitaktivitdten und Spaziergange
einladen.

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

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 17.3.2035.

Endenergiebedarf betragt 413.40 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1940.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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
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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 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 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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Nosdoayerns rabnangige Moo & Baura ——
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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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VON POLL

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
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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.

www.von-poll.com/finanzieren
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berechnen
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