Nirnberg — Mogeldorf (Stadtteil)

Exklusives Anwesen mit Waldrandlage in Mogeldorf

Objektnummer: 24021063
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KAUFPREIS: 1.490.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 219,62 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 1.251 m?
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Auf einen Blick

24021063 1.490.000 EUR

ca. 219,62 m? Einfamilienhaus

Walmdach Kauferprovision
: betragt 3,57 % (inkl.

nach Vereinbarung MwSt) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1 2000

1952 I Massiv

4 x Freiplatz, 2 x

Garage ca. 66 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Ol 157.97 kWh/m2a
E

03.09.2034

Ol
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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

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ’ VON POLL

N POLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.:0911 - 748 999 50

nberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg | nuernberg@von-poll.co

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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Die Immobilie

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung 4
gelost. Fla

berechnen

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

Das gerdumige Einfamilienhaus mit einer Wohnflache von ca. 220 m? befindet sich auf
einem ca. 1.251 m2 groRen Grundstiick direkt am Waldrand von Mdégeldorf gelegen. Die
Immobilie beeindruckt mit einem gehobenen Ausstattungsniveau und verfligt Gber
insgesamt 4 Zimmer. Besonders hervorzuheben sind die gro3zugigen Sudost- und
Sudterrassen, die zu entspannten Stunden im Freien einladen. Im Keller befindet sich
zudem eine Sauna, die flr zusatzliche Entspannungsmomente sorgt. Das Herzstlck des
Hauses bildet das Wohnzimmer mit fast 60 m2 Flache und einem gemiitlichen Kamin.
Von hier aus gelangen Sie auf die ber 100 m2 grofR3e Terrasse. Zur Immobilie gehdren
aulRerdem zwei Garagen und diverse Stellplatze auf dem Hof, sodass ausreichend Platz
fur Fahrzeuge vorhanden ist. Die Immobilie wurde im Jahr 2000 umfassend kernsaniert
und prasentiert sich in einem sehr gepflegten Zustand. Ein weiteres Highlight ist die
Einliegerwohnung mit einem vollstandigen Bad, die sich ideal als Gastezimmer oder
Arbeitsbereich nutzen lasst. In einer der Garagen ist zudem eine Wallbox fur
Elektrofahrzeuge installiert. Die Immobilie eignet sich ideal fir Familien, die viel Raum
und Naturverbundenheit schatzen. Vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin, um sich von den Vorziugen dieses einzigartigen Hauses zu
Uberzeugen.
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Ausstattung und Detalils

- im Jahre 2000 kernsaniert

- groRRzligigen Sudost- und Sidterrassen

- 2 Garagen und diverse Stellplatze auf dem Hof

- Einbauktiche mit Zugang zur Terrasse

- Einliegerwohnung mit vollwertigem Bad

- 5. Zimmer kann im Erdgeschoss geschaffen werden

- 60 m2 Wohnzimmer mit Kamin

- traumhafter Garten direkt am Wald gelegen

- kaum Dachschragen durch das Walmdach

- Moglichkeit das Dachgeschoss im Kubusstil zu erweitern/verandern
- Moglichkeit zur Errichtung eines Pools im Garten

- pflegeleichter und liebevoll angelegter Garten

- Gaste WC im Erdgeschoss

- Sauna und Dusche im Keller

- bequemer Wascheabwurfschacht von der oberen Etage in den Keller
- Dachboden als Lagermdglichkeit

- modernes Bad mit Dusche und Badewanne
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Alles zum Standort

Mogeldorf ist ein Stadtteil im Osten Nurnbergs und gehért zum Stadtbezirk 91. Der
Stadstteil erstreckt sich entlang der Pegnitz und ist gepragt durch eine Mischung aus
urbanem Wohnen und doérflichem Charme. Mogeldorf ist bekannt fiir seine historische
Architektur, die gut erhaltenen Fachwerkh&auser und die zahlreichen griinen Oasen wie
den Volkspark Marienberg oder den Platnersberg. Besonders markant ist die
evangelische Kirche St. Nikolaus und St. Ulrich, die im Zentrum des Stadtteils liegt.
Durch seine Lage entlang der Pegnitz bietet Mogeldorf eine attraktive Wohnlage fiir
Natur- und Wasserliebhaber. Der Stadtteil ist gut an das Nahverkehrsnetz angebunden;
sowohl die S-Bahn-Station als auch verschiedene Buslinien ermdglichen eine schnelle
Verbindung ins Stadtzentrum sowie zu anderen Teilen der Metropolregion Nirnberg.
Zudem verlaufen wichtige Verkehrsachsen, wie die Bundesstral3e B4, durch den
Stadotteil, was eine gute Erreichbarkeit mit dem Auto sicherstellt. Mégeldorf ist bei
Familien, Pendlern und alteren Menschen gleichermalRen beliebt, da es eine ruhige
Wohnatmosphére bietet und gleichzeitig eine gute Infrastruktur vorweist. Schulen,
Kindergarten, Einkaufsmdglichkeiten, medizinische Einrichtungen und der Tiergarten sind
gut erreichbar. In den letzten Jahren hat sich der Stadtteil auch durch neue Wohnprojekte
und eine wachsende Gastronomie- und Kulturszene weiterentwickelt, ohne dabei seinen
historischen Charakter zu verlieren.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 3.9.2034. Endenergiebedarf
betragt 157.97 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1952. Die Energieeffizienzklasse ist E.
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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Tizian Grimm

Tetzelgasse 15 Nirnberg
E-Mail: nuernberg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




