Nirnberg

Neuwertige Dachgeschoss-Eigentumswohnung mit
Dachterrasse in Langwasser -SchonlebenPark
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ca. 99,94 m? Kauferprovision
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

berechnen

Finanzierung

Jetzt personliches Kaufbudget ; g @suag_qug

berechnen und die passende - -1
Finanzierungsldsung ermitteln. E‘ﬁ?

E---'-'

www.von-poll.com/finanzieren
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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

www.von-poll.com/nuernberger-land

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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{ 3-ZIMMER-WOHNUNG

Kuche STt NR.18
‘é‘ - ™ Schlafen 15,48 m?
Bad 8,12 m?
Diele 5,43 m?
Flur 5,51 m?
Kind 12,18 m?
Abstellraum 2,13 m?
wcC 1,84 m?
Kiiche 8,77 m?
Wohnen/Essen 35,07 m?
Balkon (%) 4,79 m?
WOHNFLACHE 99,32

www.von-poll.com
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In dieser luxuridsen, lichtdurchfluteten 3-Zimmer-Dachgeschoss-Wohnung mit groRer
Dachterrasse wurden nur hochwertige Materialien eingebaut. Der Grundriss ist den
Ansprichen an modernes Wohnen mehr als Gerecht und bietet dem Single wie auch der
Kleinfamilie auf ca. 100 m2 Wohnflache ausreichend Platz zum Wohlfiihlen. Auch das
Gemeinschaftseigentum wurde sehr aufwendig gestaltet und bietet sehr viele Vorteile,
siehe Ausstattung-Beschreibung. Unter anderem ist hier als Grundlage fur eine flexible,
individuelle Multimedia L6sung ist das universale Verkabelungssystem von homeway
verbaut. Ein asthetisch anspruchsvolles und vielseitiges Produkt mit einer kompakten
Multimediadose in jedem Raum, gesteuert aus dem Abstellraum. Das gesamte Anwesen
wird durch eine professionelle Hausverwaltung betreut. In den alltaglichen Belangen
leistet ein Hausmeister-Service wertvolle Dienste bei der Pflege der Auf3enanlage und
Gartenpflege. Im monatlichen Hausgeld von 301,00 € sind samtliche laufende Kosten,
Hausverwaltung samt Instandhaltungsriicklage fir Wohnung und Stellplatze enthalten.
Die gesamte Wohnungseigentiimergemeinschaft beinhaltet 18 Wohnungen verteilt auf 2
Stadtvillen,16 Carports und 2 freie Stellplatze. Die Wohnung wird ab 01.12. frei und kann
somit kurzfristig bezogen werden. Uberzeugen Sie sich bei einem personlichen
Besichtigungstermin! Fir weitere Details und ausfiihrlichere Informationen nutzen Sie
bitte das Kontaktformular des Onlineportals (bitte unbedingt auch die Telefonnummer
angeben) oder melden sich telefonisch bei uns.
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* KFW-55-Effizienzhaus-Bauweise

* 3-fach-isolierverglaste Kunststoff-Fenster, tiberwiegend bodentief mit elektrischen
Rollos, im Wohnbereich zur Dachterrasse als Jalousien, Kiichenbereich mit
Oberlichtfenster

* Fussboden-Zentralheizung mit Fernwarme

* Fliesen im Flur, Bad und Gaste-WC

* Parkettbdden in Wohnzimmer, Schlafzimmer und Kinderzimmer

* offene neuwertige Insel-Klche mit allen Elektrogeraten

* Tageslicht-Hauptbad mit Wanne, bodentiefer Dusche, 2 Waschbecken, WC
und zusatzlichem Waschmaschinenanschluss

* separates Gaste WC

* grof3e Dachterrasse (ca. 10 m2) orientiert nach Stdwesten

* Kabel-TV und Glasfaser-Anschluss

* Spezial-Aufzug fur barrierefreien Haus-Zugang

* Personenaufzug vom Keller bis zum Dachgeschoss

Untergeschoss:

* groRer Kellerabteil (ca. 8 m?)

* Waschmaschine und Trockner haben Platz im Gemeinschaftswaschraum

* Fahrradkeller und Fahrradhaus im Freien vor dem Haus

* Uberdachter direkter Zugang vom Keller zum KFZ-Carport-Stellplatz mit optionaler Wall-
Box-Vorbereitung
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Die Wohnung befindet sich im Nirnberger Stadtteil Langwasser-Nord. Kurze
Entfernungen zu einer sehr guten Infrastruktur auch ohne Auto sind hier gewahrleistet.
Urbanes Leben inmitten von vielen Grinflachen charakterisiert das Wohngefihl im
"SchonLebenPark". Uber verkehrsberuhigte StraRen sind Sie direkt an das Fahrrad- und
FuRRgangerwegenetz Langwassersee angebunden. Langwasser liegt stidostlich der
Messe Nurnberg zwischen der Miinchener Straf3e im Westen und der Gleiwitzer Stral3e
im Osten. Die nordliche Grenze stellt ein kurzes Stick der Otto-Barnreuther-Stral3e,
beginnend von der Miinchener Stral3e, weiter entlang der Karl-Schénleben-Stral3e
verlaufend, bis zum noérdlichen Ende der Gleiwitzer Stral3e, dar. Langwasser ist tber die
B 8 an die A 73 (Anschlussstelle NUrnberg-Zollhaus), Gber die B 4 an die A 9
(Anschlussstelle Nurnberg-Fischbach) und die A 6 (Anschlussstelle NUrnberg-
Langwasser) angeschlossen. Ostlich des Stadtteils verlauft die Bahnstrecke
Nurnberg—Regensburg, die mit Fischbach (b Nurnberg) und Nurnberg-Frankenstadion
zwei Haltepunkte der S-Bahn hat. Die HaupterschlieBung im 6ffentlichen Nahverkehr
zum Zentrum hin erfolgt mit der U-Bahn-Linie U1, die in Langwasser Sud beginnt, den
Stadstteil in nordwestlicher Richtung durchfahrt und mit den Bahnhdéfen
Gemeinschaftshaus, Langwasser Mitte, Scharfreiterring und Langwasser Nord erschlief3t.
Am Bahnhof Langwasser Mitte befindet sich ein Omnibusbahnhof, an dem Stadtbuslinien
in die Stadtteile Dutzendteich, Altenfurt, Fischbach und Katzwang abfahren, am Bahnhof
Langwasser Sid beginnen bzw. enden die Busse nach Brunn und Birnthon.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 16.6.2030. Endenergiebedarf
betragt 61.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2020. Die Energieeffizienzklasse ist B.
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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Matthias Braunlein

E-Mail: nuernberger-land@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




