VON POLL

Stein

Exklusives Luxusanwesen in ruhiger Lage - Ihr
Traumhaus in Stein bei Nidrnberg!

Codice oggetto: 25431012
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Codice oggetto: 25431012 - 90547 Stein

A colpo d'occhio

25431012 Su richiesta

ca. 503 mz Casa unifamiliare

11 Kauferprovision

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

1967 beurkundeten

2 x superficie libera, Kaufpreises

2 x Garage 2024

Come nuovo
massiccio
ca. 270 mz

Terrazza, Bagni di
servizio, Sauna,
Caminetto, Giardino /
uso comune, Balcone




Codice oggetto: 25431012 - 90547 Stein

Dati energetici

a pavimento Attestato Prestazione
Energetica
Olio 127.00 kWh/m2a
06.11.2034
D
Combustibile liquido 1967
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Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth

‘ VON POLL
‘ VON POLL

lhr Immobilienspezialist

Eigentlimern biete ich eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie mich, ich freue mich darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.
T.: 09122 - 88 59 168

Partner-Shop Schwabach/Roth | Kappadocia 9 | 91126 Schwabach

schwabach@von-poll.com | www.von-poll.com/schwabach-roth
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

« Was ist Ihre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie im Zukunft

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert Ihrer Inmobilie aus?

« lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten sie
nach nur 5 Minuten.

www.home.von-poll.com

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

£ ey berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget o [E] 3 ]
berechnen und die passende : | | Bfels

Finanzierungslosung ermitteln. Brde
A weeni B
R =

www.von-poll.com/finanzieren
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Una prima impressione

Exklusives Luxusanwesen in ruhiger Lage — Ihr Traumhaus in Stein bei Nurnberg

Willkommen in diesem auRergewdhnlichen und stilvollen Anwesen, das keine Wiinsche
offenlasst. Das Haus befindet sich in einer sehr ruhigen Sackgasse direkt am Stadtpark
in Stein bei Nirnberg, was fur eine idyllische und private Atmosphare sorgt. Das
groRzliigige Grundstick mit einer Flache von 2.763 m2 bietet viel Raum fur Erholung,
Freizeit und individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten.

Das Haupthaus erstreckt sich tber ca. 415 m2 und verfiigt iber insgesamt neun Zimmetr,
die sich ideal fur Familien, Mehrgenerationenwohnen oder auch als reprasentatives
Zuhause eignen. Die Raume sind lichtdurchflutet und grol3ziigig gestaltet, mit einer
Raumhohe von etwa 2,70 Metern, was ein angenehmes Wohngefihl vermittelt. Die
hochwertigen Natursteinbtden im Erdgeschoss sowie die Parkettboden im
Obergeschoss unterstreichen den exklusiven Charakter des Hauses.

Die zuklnftige Kiiche mit Kochinsel und Essbereich ladt zu geselligen Kochabenden und
gemeinsamen Mabhlzeiten ein. Der offene Kamin im Inneren sorgt flr eine behagliche
Atmosphare und macht das Wohnen besonders gemdtlich. Das Haus ist vollstandig
unterkellert und bietet neben einem Wellnessbereich mit Sauna auch einen Bunker,
einen Tresor sowie diverse KellerrAume zur Lagerung.

Weitere Annehmlichkeiten sind ein Duschbad, ein Masterbad sowie ein separates Bad
mit Zugang zum Kinderzimmer. Die Raumhdhen im Haus sind angenehm grof3ziigig, was
das Wohngefuhl zusatzlich unterstreicht.

Der Aul3enbereich besticht durch eine gro3e Sudterrasse mit ca. 30 m2 mit offenem
Kamin im AuRenbereich, die perfekt ist, um die Sonne zu geniel3en, sowie einen weiteren
Freisitz mit ca. 15 m2 und einem Innenhof mit ca. 40 m2 Freiflache.

FUr Gaste oder als zusatzliche Wohnmaoglichkeit steht eine ca. 88 m2 grofRe
Einliegerwohnung zur Verfigung, die teilunterkellert ist und mit Natursteinbdden, einer
Einbaukiche sowie einem Bad mit Wanne und Dusche ausgestattet ist.

Der gepflegte Garten mit Springbrunnen und einer groRen Flache ladt zum Entspannen
und Verweilen im Grlnen ein. Der Garten bietet Platz fur einen moglichen
Swimmingpool.




Das Anwesen verfligt Uber eine Doppelgarage mit angeschlossenem Gerateraum, was
ausreichend Platz fir Fahrzeuge und Stauraum bietet. Fur ein zusatzliches Doppel-
Carport liegt der entsprechende Plan vor.

Technisch ist das Haus auf dem neuesten Stand: Es ist mit einer Ful3bodenheizung
sowie Heizkorpern ausgestattet, die fir behagliche Warme sorgen. Die Fenster sind aus
Holz und Alu und sind doppelt verglast, was fiir eine gute Isolierung sorgt. Ein
Gasanschluss ist vorgesehen, und eine moderne Olheizung wurde im Jahr 2024
installiert. Zudem ist das Anwesen an das Glasfasernetz angebunden, was flir schnelle
Internetverbindungen sorgt.

Sicherheitsmerkmale wie eine Alarmanlage mit Aufschaltung zur Polizei sorgen fir ein
hohes Mal} an Sicherheit. Das Haus wurde in den letzten 10 bis 15 Jahren laufend
saniert und gepflegt, sodass sich die Immobilie in einem hervorragenden Zustand
befindet.

Dieses aulRergewdhnliche Anwesen bietet eine perfekte Kombination aus Ruhe,
Privatsphére, hochwertiger Ausstattung und grof3ziigigem Raumangebot. Es ist derzeit
leerstehend und somit sofort bezugsbereit.

Wenn Sie auf der Suche nach einem exklusiven Zuhause in einer ruhigen Lage mit viel
Platz und hochwertiger Ausstattung sind, dann ist dieses Anwesen in Stein bei Nirnberg
genau das Richtige fur Sie.

Wir freuen uns darauf, Ihnen dieses besondere Haus bei einer Besichtigung personlich
vorzustellen. Kontaktieren Sie uns gerne fur weitere Informationen!




Codice oggetto: 25431012 - 90547 Stein

Dettagli dei servizi

Grol3ziigiges Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung

Baujahr: 1967 It. Energieausweis

Wohnflache: ca. 503 m?

GrundstlcksgrofRe: ca. 2.763 m2

Doppelgarage mit anschlieRendem Gerateraum, sowie ein weiterer Gerateraum
vorhanden.

Genehmigter Plan fur Doppelcarport

Terrassenflachen-/Innenhof gesamt ca. 85 m?

AulRenkamin Terrasse

Glasfaseranschluss im Grundstuick

Riesiger Garten mit Springbrunnen

Einbaukuche Einliegerwohnung

Heizung: (Brennwert-Olheizung 2024), FuBbodenheizung-/Heizkorper, Innenkamin
Vollunterkellert Haupthaus, sowie Unterkellerung Einliegerwohnung.
Kunststofffenster 2-fach verglast

Alarmanlage

Uberwachungskamera

Renovierungen zwischen 2004 und 2024: Bader, Fenster, Heizung, Kiiche, Kamin,
Bdden
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Tutto sulla posizione

Stein bei Nurnberg liegt in einer attraktiven Lage im Bundesland Bayern, nur wenige
Kilometer stdlich der Metropole Nirnberg. Diese Nahe zur Stadt macht Stein zu einem
begehrten Wohnort flir Familien, Berufstatige und alle, die die Kombination aus landlicher
Ruhe und stadtischer Nahe schétzen. Die Infrastruktur in Stein ist hervorragend. Es gibt
eine gute Anbindung an die Autobahnen A3 und A9, was schnelle Verbindungen nach
Nurnberg, Furth, Erlangen und darUber hinaus ermdglicht. Die 6ffentlichen
Verkehrsmittel, inklusive Buslinien, sorgen fir eine bequeme Mobilitat innerhalb der
Region.

In Stein finden Sie eine Vielzahl an Einkaufsmaoglichkeiten, Supermarkten, Restaurants
und Dienstleistern, die den Alltag bequem gestalten. Fir die Bildung sorgen
Kindergarten, Grundschulen und weiterfihrende Schulen in der Nahe, sodass Familien
hier bestens versorgt sind. Die Lage am Stadtpark und die Nahe zu Naturflachen bieten
zahlreiche Freizeitmdglichkeiten wie Spaziergange, Radfahren und Erholung im Griinen.

Das ruhige Umfeld ist ideal fir alle, die eine entspannte Wohnatmosphére suchen, ohne
auf die Vorteile einer Stadt verzichten zu mussen. Ein weiterer Vorteil ist die hohe
Lebensqualitat in Stein, die durch die gepflegte Infrastruktur, die naturnahe Umgebung
und die gute Erreichbarkeit von Nurnberg gepragt ist. Hier kbnnen Sie das Beste aus
beiden Welten geniel3en: die Ruhe und Privatsphére eines Vorortes sowie die Nahe zu
einer lebendigen GroRRstadt mit kulturellen Angeboten, Einkaufsmoglichkeiten und
Arbeitsplatzen.

Weitere Mehrwerte in Stein:
Palm Beach - Bayerns zweitgrof3tes Freizeitbad mit beeindruckender Saunalandschaft
Faber - Castell - Akademie; Studium- und Ausbildungscenter

Freiland - Aquarium
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 6.11.2034.

Endenergiebedarf betragt 127.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1967.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Jorg Muskat

Kappadocia 9, 91126 Schwabach
Tel.: +49 9122 - 88 59 168
E-Mail: schwabach@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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