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Attekintés

25269009 222.000 EUR

ca. 65 m? Kauferprovision

2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten

1922 Kaufpreises
2018

Részleges Felujitott
Szilard
ca. 12 m?

Terasz, Kert / kozos
hasznalat
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Attekintés: Energia adatok

T?zhely Energetikai
Géaz tandsitvany
13.10.2030 91.00 kWh/m?2a
C
Gaz
1930
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

| VON POLL

L

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

T.: 09187 - 52 83 01 0

Wir freuen uns, von Ihnen zu héren.

Shop Nurnberger Land | BahnhofstrafRe 2 | 90518 Altdorf | nuernberger-land@von-poll.com
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

.: | 3 berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget j [E] a2 2 w]
; | - e
berechnen und die passende e e
Finanzierungsldsung ermitteln. h% f?,% " =
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www.von-poll.com/finanzieren )|
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Finden Sie
Thre 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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Hier gelangen Sie zum 360 Grad-Rundgang: https://tour.ogulo.com/8gv7 Eine Wohnung
zum Verlieben fir Naturliebhaber und Stadtmenschen zugleich. Die angebotene
Erdgeschosswohnung mit einer Wohnflache von ca. 65 m2 bietet einen praktisch
geschnittenen Grundriss und eignet sich ideal fir Paare oder kleine Haushalte. Das im
Jahr 1922 errichtete Geb&ude wurde zuletzt 2018 umfassend modernisiert, wobei Dach,
Fassade und Heizung, Bad erneuert wurden. Die sanierte Wohnung vereint den Charme
eines Altbaus (Ensembleschutz) mit modernen Ausstattungsmerkmalen. Die Wohnung
verflgt Uber zwei Zimmer: ein helles Schlafzimmer und ein geraumiges Wohnzimmer.
Letzteres ist mit einem gemauerten Grundofen aus dem Jahr 2015 ausgestattet, der in
den kuhleren Monaten fiir behagliche Warme sorgt. Erganzt wird das Heizsystem durch
eine effiziente Gaszentralheizung, die eine angenehme Raumtemperatur gewéhrleistet.
Hochwertige 2-fach-isolierverglaste Kunststofffenster, teilweise bodentief, sorgen fir
ausreichenden Lichteinfall. Fensterladen bieten zusétzlichen Sichtschutz und
unterstreichen den Altbaucharakter der Immobilie. Die Wohnr&dume sind mit Vinyl- und
Laminatbdden ausgestattet, wahrend in Kiiche, Bad und Flur strapazierfahiger
Granitboden verlegt wurde. Das Tageslichtbad besticht durch Funktionalitat und Komfort.
Es ist mit einer Wanne sowie einem Waschmaschinenanschluss, WC und Waschbecken
ausgestattet. Die groR3ziigige Kiche verfugt Uber eine praktische Einbauktche, die
ausreichend Stauraum bietet. Ein besonderes Highlight dieser Immobilie ist das
Sondernutzungsrecht an einem ca. 235 m2 grof3en Garten, der zusammen mit einem
Gartenhaus und einem Pavillon zusatzlichen Raum im Freien bietet. Ein vorgelagerter
Gartenbereich mit ca. 40 m2 bietet weiteres Potenzial zur Gestaltung. Hier kénnen Sie
Ihre Freizeit und die sonnigen Tage im Freien geniel3en und haben gleichzeitig die
Moglichkeit zur individuellen Nutzung und Gestaltung. Fir zusétzlichen Stauraum sorgt
ein grol3es Kellerabteil. Zur gemeinschaftlichen Nutzung steht eine Waschkiche zur
Verfligung, in der eine eigene Waschmaschine angeschlossen werden kann. Diese
Wohnung kombiniert Altbaucharme mit modernen Annehmlichkeiten und bietet
gleichzeitig flexible Nutzungsmaoglichkeiten innen und auf3en. Die Mischung aus Altbau-
Elementen und modernen Features schafft ein angenehmes Wohnklima. Gerne stehen
wir flr weitere Informationen oder eine Besichtigung zur Verfigung. Diese Immobilie
bietet den idealen Rahmen fiir zukinftige Wohnerlebnisse und tiberzeugt durch ihre
funktionalen und ansprechenden Raumlichkeiten. Wir freuen uns darauf, lhnen die
Wohnung personlich vorstellen zu dirfen und beantworten gerne alle weiteren Fragen.
Nutzen Sie die Gelegenheit, sich selbst ein Bild von den Vorziuigen dieser Immobilie zu
machen und vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin.
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Részletes felszereltség

* Praktisch geschnittener Grundriss

* 2-fach-isolierverglaste Kunststoff-Isofenster, teilw. bodentief mit Fensterladen

* Gaszentralheizung

* Gemauerter Grundofen aus 2015 im Wohnbereich

* Granitboden in Kiiche, Bad und Flur, sonst Vinyl- und Laminatbéden

* Tageslicht-Bad mit Wanne und WM-Anschluss und WC, Waschbecken vorhanden
* Kiiche mit Einbaukiiche

* Garten als Sondernutzungsrecht mit ca. 235 m2 und Gartenhaus und Pavillon zzgl.
Vorgarten mit ca. 40 m2

* groRes Kellerabteil mit ca. 12 m2

* Waschkuche fur eigene Waschmaschine
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Minden a helyszinr?|

Die Wohnung befindet sich in absolut ruhiger stéadtischer Wohnlage umrahmt von viel
Grin. Der Nirnberger Stadtteil Werderau hat samtliche Einrichtungen des taglichen
Bedarfs in kurzen Entfernungen Werderau ist ein Stadtteil im Stiden NiUrnbergs und der
Name des statistischen Bezirks 46. Zusammen mit der Marterlachsiedlung hat die
Werderau mehr als 4800 Einwohner. Eingerahmt wird die Werderau, beginnend im
Norden im Uhrzeigersinn von der Nopitschstral3e (Sudring), der A73, der
Sudwesttangente und der Bahnstrecke Treuchtlingen—Nurnberg. Die Gleise des
Rangierbahnhofes teilen den Stadtteil in einen nordlichen und einen stdlichen Teil. Ab
1910/11 wurde auf dem Areal der 1899 nach Nurnberg eingemeindeten Gemeinde
Gibitzenhof eine Wohnanlage fiir Arbeiter und héhere Angestellte der Firma MAN
errichtet. Die Griindung der Werderau war eine ldee von Anton von Rieppel, damals
Generaldirektor von MAN. lhren Namen hat die Siedlung von dem Techniker Johann
Ludwig Werder. Um eine moglichst nattrliche Urbanitéat zu erreichen, baute man
verwinkelt und um einen zentralen Platz, den Volckamerplatz, auf dem man Anton von
Rieppel ein Denkmal errichtete. Die Bauphase zog sich bis in die 1930er Jahre hin.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 13.10.2030.
Endenergiebedarf betragt 91.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1930. Die Energieeffizienzklasse ist
C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 tbernehmen 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Matthias Braunlein

Bahnhofstral3e 2 Nurnbergi régio
E-Mail: nuernberger-land@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




