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Charmante Etagenwohnung — frisch gestrichen mit
ruhiger Aussicht ins Griine
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En un coup d'cell

25431008 279.000 EUR
ca. 92 m2? Etage
3 Kauferprovision
4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
3 beurkundeten
Kaufpreises
1 2025
1967
Modernisé
1 x surface libre massif
ca. 12 m2

WC invités, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
énergétique

94.50 kWh/m?2a

Gaz naturel lourd
08.03.2028
C

Gaz
1967
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La propriété

IHNEN GEFALLT, WAS SIE
SEHEN? ANDEREN AUCH!

Unsere Finanzierungsexperten beschei-
nigen lhnen Ihren Finanzierungsrahmen.
Bestatigen Sie Eigentimern und Maklern
lhre Kaufkraft mit unserem Hypotheken-
zertifikat und verschaffen Sie sich
damit einen Vorsprung gegeniber
anderen Kaufinteressenten
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La propriété

V’P VON POLL |-

WICHTIGER DENN JE -
UNABHANGIGER
ZINSVERGLEICH

Nutzen Sie - gerade in Zeiten stark
gestiegener Zinsen - unsere umfassen-
de Finanzierungsberatung, fir neue oder
auch bestehende Finanzierungen.
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Plans d'étage
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Une premiere impression

Attraktive Etagenwohnung mit frischem Anstrich und traumhaftem Blick ins Grine Zum
Verkauf steht eine ansprechende Wohnung im 3. OG, die im Jahr 1967 erbaut und 2025
modernisiert wurde. Die Heizungsanlage wurde komplett erneuert, die Fassade wurde
2024 gestrichen. Mit einer Wohnflache von ca. 92 m2 tiberzeugt diese Immobilie durch
eine durchdachte Raumaufteilung mit insgesamt vier Zimmern. Gelegen in einer ruhigen
Wohngegend, bietet sie die perfekte Kombination aus Komfort und Funktionalitat. Die
Wohnung befindet sich offiziell im 3. Obergeschoss. Bereits beim Betreten der Wohnung
werden Sie von einem grof3zligigen Eingangsbereich empfangen, der alle Raume
harmonisch miteinander verbindet. Das helle, gerdumige Wohnzimmer bildet das
Herzstlick der Wohnung, mit groRen Fenstern und einer Balkontir, die fiir ein
lichtdurchflutetes Ambiente sorgen und einen herrlichen Blick ins Griine bieten. Die
separate Kiiche mit Fenster bietet ausreichend Platz fir eine effiziente Gestaltung und
ladt Hobbykéche zum kreativen Kochen ein. Drei gut geschnittene Schlafzimmer
ermdglichen eine vielseitige Nutzung — sei es als Schlaf-, Arbeits- oder Kinderzimmer.
Die Flexibilitat in der Raumgestaltung macht diese Wohnung besonders attraktiv fir
Familien und Paare. Ein Einbauschrank im Eingangsbereich bietet dank
mafigeschneiderter Bauweise grof3ziigigen Stauraum und nutzt den Platz effizient fur
Jacken, Schuhe und Accessoires. Das Badezimmer sowie das separate WC befinden
sich in einem gepflegten Zustand, bieten jedoch Potenzial fir eine stilvolle
Modernisierung nach individuellen Vorstellungen. Die Béden haben noch Spielraum fr
eine Auffrischung und konnten durch eine Renovierung weiter verbessert werden, um die
Raume ansprechender zu gestalten. Ein besonderes Highlight dieser Wohnung sind die
frisch gestrichenen Wénde, die fur eine moderne und gepflegte Wohnatmosphéare
sorgen. Zudem geniel3en Sie von lhrem Balkon eine fantastische Aussicht ins Griine —
ein perfekter Ort, um den Tag entspannt ausklingen zu lassen. Die Fassade des
Gebéaudes wurde 2024 gestrichen. Die Wohnung wird durch eine Zentralheizung beheizt,
die fur eine gleichmafige und angenehme Warme sorgt. Durch die jingste
Modernisierung bietet sie eine ansprechende und zeitgemale Wohnqualitat. Diese
charmante Wohnung bietet eine attraktive Gelegenheit fir all jene, die auf der Suche
nach einem gemdutlichen Zuhause oder einer nachhaltigen Investition sind — und die
Freude daran haben, ihr personliches Wohnambiente kreativ zu gestalten. Die Zimmer
der Wohnung sind nicht moébliert. Dank kinstlicher Intelligenz (Virtual Staging) ermoglicht
es unser System jedoch, die Raume digital mobliert darzustellen, um Ihnen eine bessere
Vorstellung der Einrichtungsméglichkeiten zu geben Lassen Sie sich bei einer
Besichtigung selbst von dieser Immobilie begeistern — wir freuen uns darauf, Ihnen
dieses besondere Angebot personlich vorzustellen. Ein Energieausweis liegt vor und wird




bei Besichtigungen gerne vorgezeigt. Kontaktieren Sie uns gerne fir weitere
Informationen oder zur Vereinbarung eines Termins!
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Détails des commodités

Ausstattung:

- 3. OG 4-Zimmer-Wohnung

- ca. 92 m? Wohnflache

- Balkon ca. 5 m?

- Parket, Laminat, Fliesen

- 2 Kellerabteile

- AuRenstellplatz (direkt vor dem Eingang zum Haus)
- die ganze Wohnung wurde frisch gestrichen
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Tout sur I'emplacement

Die Kindermannstral3e liegt im Nurnberger Stadtteil Gartenstadt, einer ruhigen und
grinen Wohngegend, die sich durch ihre verkehrsberuhigten Seitenstralen und
gepflegten Grinflachen auszeichnet. In unmittelbarer Nahe verlauft der Alte Kanal, der zu
entspannten Spaziergangen und Fahrradausfliigen einladt.? Offentlicher Nahverkehr: Die
Julius-LoRBmann-Strale, eine der Hauptverkehrsadern der Umgebung, bietet Haltestellen
fur StralRenbahn und Bus, die eine schnelle Anbindung an das Stadtzentrum und andere
Stadtteile ermdglichen. ? StralRenanbindung: Die Zufahrt zur Autobahn A73 lber die
Ausfahrt Kénigshof ist nur wenige Fahrminuten entfernt, was eine zlgige Erreichbarkeit
des Uberregionalen Stral3ennetzes gewdahrleistet. ? Zusatzlich befinden sich in der
Umgebung diverse Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und andere infrastrukturelle
Einrichtungen, die den Alltag erleichtern und die Wohnqualitéat in der Kindermannstral3e 5
weiter erhéhen.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 8.3.2028. Endenergiebedarf
betragt 94.50 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1967. 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 ein Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.
PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen.
Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss - eines MIETVERTRAGES keine Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH zu zahlen. - eines KAUFVERTRAGES die ortsubliche
Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.
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 tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. 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 flr 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 bestmdglich zusammenzufuhren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Jorg Muskat

Kappadocia 9 Schwabach / Roth
E-Mail: schwabach@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




