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Flachen & Zimmer
Wohnflache
Grundstlcksflache
Zimmer

Schlafzimmer
Badezimmer

Balkone / Terrassen
Terrassen

Stellplatze

Zustand
Baujahr
Verkaufstatus

Zustand

Familienfreundliches Wohnen mit groBem Garten

125 m?
347 m?

N o O

1968

offen

gepflegt

Preise & Kosten

Kaufpreis

Aussen-Courtage

499.000 €

Kaufpreis

125 m? 347 m?
Wohnflache Grundstlicksflache
6

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

499.000 €

Kauferprovision

Energieausweis
Art Bedarf
gliltig bis 20.03.2035
Baujahr (Haus) 1968
Endenergiebedarf 180.10
Primar-Energietrager GAS
Wertklasse F
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

Laminat

unterkellert

unterkellert

Bauweise

Massivbauweise

ja



r . .
mIB Exposé online aufrufen
https://www.nib.de/expose/tghdzhxh

NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

Beschreibung

Dieses charmante Reihenendhaus verbindet die Vorzlige eines urbanen Lebens mit einer ruhigen,
idyllischen Umgebung. Das im Jahr 1968 erbaute Haus wurde 2013 umfassend kernsaniert und
bietet somit modernen Wohnkomfort. Das Haus verfligt Uber eine Wohnflache von etwa 125 m?,
welche sich auf zwei Etagen verteilt. Das Objekt befindet sich auf einem Grundstiick mit einer
Flache von ca. 347 m2.

Vom Eingangsbereich aus gelangen Sie in ein gerdumiges Wohnzimmer, das durch groBe
Fensterfronten viel Tageslicht erhalt und eine einladende Atmosphéare schafft. Von hier aus haben
Sie direkten Zugang zu einer groBzligigen Terrasse, die sich perfekt flir gesellige Grillabende. Der
angrenzende Garten bietet viel Platz zum Spielen oder Entspannen.

Die Kiche ist funktionell gestaltet und bietet ausreichend Platz fur die Zubereitung kulinarischer
Kostlichkeiten. Der Essbereich im Erdgeschoss schafft einen idealen Treffpunkt flir gemeinsame
Mahlzeiten. Insgesamt verfligt das Haus Uber flinf Zimmer, die vielseitige Nutzungsmadglichkeiten
bieten. Sie lassen sich flexibel als Schlaf-, Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer nutzen und
Uberzeugen durch ihre groBziigige Raumaufteilung.

Die Schlafraume befinden sich im Obergeschoss, darunter liegt der Hauptschlafraum mit eigenem
Balkon, der Ihnen ruhige Augenblicke und frische Luft direkt am Morgen beschert. Das
Tageslichtbad auf dieser Etage ist mit Badewanne, Toilette und Waschtisch ausgestattet und bietet
durch das Fenster ebenfalls Tageslicht.

Die Immobilie liegt in einem attraktiven Wohngebiet, das eine ruhige Umgebung mit einer zugleich
hervorragenden Anbindung an das stadtische Leben vereint. Einkaufsmadglichkeiten, Schulen,
Kindergarten, medizinische Versorgung sowie 6ffentliche Verkehrsmittel befinden sich in
unmittelbarer Nahe und gewabhrleisten eine optimale Infrastruktur flir den taglichen Bedarf.

Eine direkt am Haus gelegene Garage sowie ein angrenzender Stellplatz bieten komfortable und
sichere Parkmoglichkeiten. Zudem ist das Haus vollstéandig unterkellert. Die gelungene Kombination
aus groBzigiger Wohnflache, einem durchdachten Grundriss und einer exzellenten Anbindung
macht diese Immobilie besonders attraktiv flir Familien, die ein gerdumiges und ideal gelegenes
Zuhause suchen.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin, um sich selbst von den Vorziigen dieses
Hauses zu Uberzeugen.

Lage

Moorenbrunn ist ein idyllisches, ruhiges Wohngebiet im stiddstlichen Teil des Nirnberger Stadtteils
Altenfurt. Umgeben von viel Griin und Natur bietet die Gegend einen hohen Erholungswert und ist
besonders fur Familien und Naturliebhaber attraktiv. Die Wohnlage zeichnet sich durch eine
angenehme Mischung aus landlichem Charme und guter Erreichbarkeit von stadtischen
Einrichtungen aus.

Die hervorragende Verkehrsanbindung gewahrleistet eine bequeme Erreichbarkeit der umliegenden
Stadtteile sowie des Nurnberger Stadtzentrums. Die nachste Bushaltestelle befindet sich lediglich
380m entfernt und bietet mit den Buslinien 57, 96 und N4 eine schnelle und komfortable Verbindung
zu verschiedenen Zielen in der Region. Somit ist eine optimale Mobilitat auch ohne eigenes Fahrzeug
gewabhrleistet. Darlber hinaus ist die Autobahn A6 in nur zehn Minuten erreichbar und ermdglicht
gemeinsam mit den Autobahnen A9 und A73 eine direkte Anbindung an die wichtigsten
Verkehrsachsen der Region.
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Die Umgebung bietet vielfaltige Freizeitmdglichkeiten, darunter zahlreiche Wander- und Radwege
sowie weitlaufige Grinflachen, die zur Erholung einladen. Einkaufsmaéglichkeiten fur den taglichen
Bedarf sind in Moorenbrunn bequem erreichbar — ein REWE-Markt liegt nur 350m entfernt und
ermoglicht eine schnelle und unkomplizierte Versorgung. Integriert in den Markt befinden sich
zudem eine Poststelle und eine lokale Backerei. Dartiber hinaus sind Kindergarten, Schulen,
medizinische Einrichtungen sowie weitere 6ffentliche Einrichtungen in unmittelbarer Nahe und
gewabhrleisten eine hervorragende Infrastruktur.

Die ruhige und griine Lage von Moorenbrunn kombiniert das Beste aus landlicher Idylle und urbaner
Nahe - eine ideale Umgebung flr ein entspanntes und zugleich gut angebundenes Wohnen.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 20.3.2035.

Endenergiebedarf betrdgt 180.10 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietréger der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1968.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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 |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 finf 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 fir 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 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
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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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