VP ‘ VON POLL

Nurnberg / Gaulnhofen — Gaulnhofen

Ruhige Waldrandlage fur Naturliebhaber

CODE DU BIEN: 24021065

PRIX D'ACHAT: 399.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 127 m2 « PIECES: 5 + SUPERFICIE DU TERRAIN: 177 m2
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En un coup d'cell

24021065 399.000 EUR

ca. 127 m2 Maison en bande

a deux versants centrale

5 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

4 MwSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

1979 Bon état
massif

1 x Garage, 25000

EUR (Vente) Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-
cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
performance

Huile énergétique

10.09.2034 151.10 kWh/m2a
Combustible liquide E
1978
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UR SIE IN DEN BESTEN

VON POLL .
MMOBILIEN

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von uernberg

www.von-
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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

Shop Niirnberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg | nuernberg@von-pol

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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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost. e =

berechnen

www.von-poll.com/finanzieren
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Une premiere impression

Dieses charmante Reihenmittelhaus aus dem Baujahr 1979 ist die perfekte Wabhl fur
Familien und Paare, die Wert auf geraumiges Wohnen, Komfort und Flexibilitat legen.
Mit einer Wohnflache von ca. 127 m? auf einem ca. 177 m2 groRen Grundstiick bietet
diese Immobilie vielféltige Moglichkeiten zur individuellen Gestaltung und schafft dank
ihrer cleveren Raumaufteilung Gber zwei Etagen eine einladende und komfortable
Wohnatmosphare.

Zudem verfligt die Immobilie tiber eine eigene Garage.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein gro3zugiges, lichtdurchflutetes Wohnzimmer, das ideal
fur gemutliche Stunden im Kreise der Familie ist.

Von hier aus gelangen Sie direkt auf die Terrasse, die zum Verweilen im Freien einladt
und den AufRenbereich perfekt in den Wohnraum integriert.

Die angrenzende Kuche ist funktional und bietet ausreichend Platz, um kulinarische
Highlights fir Familie und Freunde zu kreieren.

Im Obergeschoss befinden sich drei gut geschnittene Schlafzimmer, die flexibel als
Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice genutzt werden kénnen.

Das helle Hauptbadezimmer ist mit einer Badewanne und einem WC ausgestattet und
bietet alle Annehmlichkeiten des téglichen Bedarfs.

Eines der Schlafzimmer verfligt Giber einen Zugang zu einem sonnigen Balkon, der
zusatzlichen Wohnkomfort bietet.

Das ausgebaute Dachgeschoss erganzt das Raumangebot um ein weiteres grof3zligiges
Schlafzimmer.

Die vielseitigen Nutzungsmadglichkeiten dieses Bereichs ermoglichen es, die
Raumaufteilung individuell an die Bedirfnisse der Bewohner anzupassen und so den
Wohnkomfort noch weiter zu steigern.

Im Kellergeschoss finden Sie zusatzlichen Stauraum, eine praktische Waschkiiche sowie
einen vielseitig nutzbaren Hobbyraum.

Dieser Raum eignet sich hervorragend als Werkstatt, Fithessbereich oder kreativer
Hobbyraum und bietet somit weitere Entfaltungsmdglichkeiten.

Insgesamt bietet dieses gepflegte Reihenmittelhaus ein hohes MalR3 an Flexibilitat und
Komfort und ist eine hervorragende Grundlage fir individuelle Wohnideen.
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Tout sur I'emplacement

Die Immobilie befindet sich im stdlichen Stadtgebiet von Nurnberg, im Stadtteil
Gaulnhofen. Gaulnhofen ist ein ruhiger, landlich gepragter Ortsteil, der dennoch eine gute
Anbindung an die Nurnberger Innenstadt und das regionale Verkehrsnetz bietet.

Verkehrsanbindung:

Der Standort liegt in einem ruhigen Wohngebiet, das gut ans regionale und tberregionale
Stral3ennetz angebunden ist.

Die nahegelegene Bundesstralie B2 bietet eine schnelle Verbindung zur Autobahn A6
(Anschlussstelle Nurnberg-Siid), die in wenigen Fahrminuten erreichbar ist. Uber die A6
sowie die A73 besteht eine sehr gute Anbindung an die gesamte Metropolregion
Nurnberg.

Gaulnhofen ist durch Buslinien des Verkehrsverbunds Grof3raum Nurnberg (VGN) gut an
das offentliche Verkehrsnetz angebunden.

In wenigen Minuten sind Busse erreichbar, die eine Verbindung zu den U-Bahn-Stationen
Frankenstrafl3e oder Langwasser Mitte der Linie U1 ermdglichen. Diese bieten eine
direkte und schnelle Verbindung ins Stadtzentrum von Nurnberg. Alternativ gibt es auch
direkte Buslinien in Richtung Innenstadt.

Der Hauptbahnhof Nirnberg, einer der wichtigsten Verkehrsknotenpunkte in der Region,
ist mit dem Auto in etwa 20 Minuten erreichbar.

Der internationale Flughafen Nirnberg liegt etwa 30 bis 35 Autominuten entfernt und
bietet zahlreiche nationale sowie internationale Flugverbindungen.

Gaulnhofen zeichnet sich durch eine ruhige und naturnahe Wohnumgebung aus. Der
Stadstteil ist tUberwiegend von Einfamilienh&usern und kleinen Wohnanlagen gepréagt, mit
vielen Griinflachen, Feldern und Waldern in der Umgebung. Diese laden zu
Spaziergéngen und Fahrradtouren ein und bieten eine hohe Lebensqualitat fir Familien
und Naturliebhaber.

Trotz der landlichen Atmosphare sind sdmtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs, wie
Supermérkte, Kindergarten, Schulen und Arzte, schnell erreichbar. GroRere
Einkaufszentren befinden sich im nahegelegenen Stadtteil Langwasser oder in
Katzwang, wo eine umfangreiche Infrastruktur vorhanden ist.

Insgesamt bietet der Standort eine naturnahe und ruhige Wohnumgebung mit einer




hervorragenden Verkehrsanbindung an die Nurnberger Innenstadt und die umliegende
Region.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.9.2034.

Endenergieverbrauch betragt 151.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Contact

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

Tizian Grimm

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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