Stein bei Nurnberg — Réthenbach bei Schweinau

Helles Wohnen uUber Stein — mit Balkon &
durchdachtem Grundriss

Objektnummer: 25021047

KAUFPREIS: 350.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 104 m2 « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

25021047
ca. 104 m?
2

4

3

1

1968

350.000 EUR
Etagenwohnung

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv

Gaste-WC,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwéarme VERBRAUCH
Fern 113.00 kWh/m2a
22.08.2028 D

Fernwéarme 1968
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VOREOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von—poll.com/nuernberg
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Ilhre Immobilienspezialisten

Eigentiimern 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

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv, professionell
und kostenfrei.

Ermitteln Sie schnell und unkom-
pliziert den Wert Ihrer Immobilie.

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

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

www.home.von-poll.com
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‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung &
gelost. Pl

berechnen

www.von-poll.com/finanzieren
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Ein erster Eindruck

In zentraler und gewachsener Lage verbindet diese grol3ziigig geschnittene 4-Zimmer
Wohnung stilvolles Wohnen mit urbaner Lebensqualitat. Sie befindet sich im 2.
Obergeschoss — der obersten Etage eines gepflegten 6-Parteien Mehrfamilienhauses
aus dem Jahr 1968. Das Gebaude tUberzeugt mit zeitloser Architektur und angenehmer
Nachbarschaftsatmosphare. Auf rund 104?m2 Wohnflache entfaltet sich ein durchdachtes
Raumkonzept, das mit Helligkeit, Funktionalitéat und klarer Struktur begeistert. Ideal fur
Menschen, die urbanen Komfort, Grof3ziigigkeit und stilvolle Zuriickhaltung zu schatzen
wissen. Die Wohnung umfasst insgesamt vier Zimmer, darunter drei flexibel nutzbare
Schlafzimmer, Homeoffice oder Gastezimmer. Der zentrale Wohn- und Essbereich bildet
das Herzstuck der Wohnung und begeistert mit grof3ziigiger Offenheit und natirlichem
Lichteinfall. Gro3e Fensterfronten verleihen den Raumen ein helles, einladendes
Ambiente und unterstreichen die klare, ruhige Linienfihrung des Grundrisses. Die
angrenzende Kiche flgt sich harmonisch in das Gesamtbild ein und bietet ausreichend
Stauraum sowie alle Anschlisse fur moderne Gerate. Ergénzt wird das Raumangebot
durch einen hellen Balkon, der zum Entspannen im Freien einladt und den Wohnkomfort
zusatzlich erhoht. Im Jahr 2019 wurde die Wohnung umfassend renoviert. Samtliche
Bodenbelage wurden erneuert, ebenso die Einbaukiiche, das Hauptbad sowie das
Gaste-WC. Das Resultat ist ein zeitgemalies, gepflegtes Wohnumfeld, das modernen
Ansprichen in Gestaltung und Ausstattung gerecht wird. Das Tageslichtbad ist mit einer
Badewanne ausgestattet und bietet ausreichend Platz flr entspannte Routinen.
Zusatzlich steht ein separates Gaste-WC zur Verfligung — ein geschatztes Plus im Alltag.
Ein praktischer Abstellraum im Wohnungsflur erganzt das Angebot und sorgt fir Ordnung
ohne Raumverlust. Ein Kellerabteil gehort zur Wohnung und bietet zusatzlichen
Stauraum. Die Wohnung wird leer und unvermietet tibergeben — ideal zur Eigennutzung
oder als wertbestandige Kapitalanlage. Die gelungene Kombination aus zentraler Lage,
grof3zugiger Raumstruktur, gepflegtem Wohnumfeld und zeitgemaler Ausstattung macht
dieses Angebot zu einem attraktiven Zuhause fiir Familien, Paare oder Einzelpersonen
mit Platzbedarf — eine durchdachte Investition in Lebensqualitat.
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Ausstattung und Detalils

- 6 Parteien Haus

- Wohnung befindet sich ganz oben

- groRzligiger Keller

- Sanierung 2019 (Kuche, Boéden, Sanitar)
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Alles zum Standort

Diese Immobilie befindet sich in zentraler Lage von Stein bei Nurnberg, unmittelbar an
der Stadtgrenze zu Nurnberg-Réthenbach. Der Standort tiberzeugt durch die gelungene
Kombination aus urbaner Infrastruktur, exzellenter Verkehrsanbindung und hoher
Lebensqualitat. Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Supermarkte, Backereien,
Apotheken, Arzte, Cafés und Restaurants sind bequem fuRRlaufig erreichbar. Ebenso
befinden sich Kindergarten, Schulen sowie zahlreiche Freizeit- und Sportangebote in
unmittelbarer Nahe, was die Lage besonders attraktiv fir Familien macht. Die Anbindung
an den offentlichen Nahverkehr ist hervorragend. Die U-Bahn-Station ,Rothenbach” (Linie
U2) liegt nur etwa 300 Meter entfernt und ermaéglicht eine direkte Verbindung in die
Nurnberger Innenstadt: den Hauptbahnhof erreicht man in ca. 10 Minuten, den Flughafen
in rund 20 Minuten — jeweils ohne Umstieg. Ergdnzend bieten die nahegelegenen
Bushaltestellen ,Stein Kirche" und ,Stein Schule® mit den Linien 63, 64 und 154
zusatzliche flexible Mobilitatsoptionen im gesamten Stadtgebiet und dartiber hinaus.
Auch mit dem Auto ist die Immobilie optimal angebunden. Uber die B14
(Sudwesttangente) sowie die Autobahnen A73 und A6 gelangt man schnell in das
Umland sowie auf die Uberregionalen Verkehrsachsen. Vielfaltige Freizeit- und
Erholungsmdglichkeiten, wie der Rednitzgrund, das Erlebnisbad Palm Beach oder das
Schloss Faber-Castell, befinden sich in unmittelbarer Umgebung und unterstreichen die
Attraktivitat dieser Lage. Insgesamt handelt es sich um eine der begehrtesten
Wohngegenden im stidwestlichen Umland von Nurnberg. Die zentrale Lage der
Immobilie garantiert kurze Wege zu allen wichtigen Einrichtungen des taglichen Lebens.
Gleichzeitig bietet die ruhige Ausrichtung der Wohnumgebung ein hohes Mal3 an
Lebensqualitat und ein angenehmes Rickzugsgefuhl — urban, aber entspannt.




Objektnummer: 25021047 - 90547 Stein bei Nurnberg — Réthenbach bei Schweinau

Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 22.8.2028.
Endenergieverbrauch betragt 113.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Fernwarme. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1968. Die
Energieeffizienzklasse ist D. 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 Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Tizian Grimm

Tetzelgasse 15, 90403 Nurnberg
Tel.: +49 911 — 74 89 99 50
E-Mail: nuernberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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