Nirnberg - Garten h. d. Veste

Diskret gelegen, luxurios ausgestattet — exklusives
Wohnrefugium in Garten hinter der Veste

Objektnummer: 26021041

MIETPREIS: 2.950 EUR + WOHNFLACHE: ca. 206 m2 « ZIMMER: 6 * GRUNDSTUCK: 180 m?
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Auf einen Blick

26021041 2.950 EUR

ca. 206 m2 230 EUR
Satteldach Doppelhaushélfte
6 2021

4

2 Massiv

1900 Terrasse, Kamin,

Garten/-mitbenutzung
2 x Freiplatz, 100

EUR (Miete)
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF
L uft/Wasser - 28.00 kWh/m2a
War mepumpe A+
22.04.2029
2019
L uft/Wasser -
Warmepumpe
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VON POLL

lhre Immobilienspezialisten

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

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

T.: 0911 - 748 999 50

Partner-Shop Niirnberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg | nuernberg@von-poll.com | www.von-poll.com/nuernberg

www.von-p
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Diel mmobilie

EUreal

Ihre erfahrene Hausverwaltung
EUreal Grundstiicksgesellschaft mbH
Dompfaffiweg 3a - 90455 Niamberg
Telefon 0911 9886683, Fax 09119813444
hotmail de

www.eureal-verwaltung.de

oo o Dt s 3 i
Herr/Frau Datum  20.10.2025

Christian Gotz Nadja Gotz Telefon  0911/9886683
Kleinreuther Weg 69 Fax 09119813444

90408 Niirnberg

Gesamt- und Einzelwirtschaftsplan fiir 01.01.2025 - 31.12.2025
Objekt: 138 GAWE Kleinreuther Weg 69

Planungszeitraum 01.01.2025 bis 31.12.2025

Vertrags-Nr.: 138-7-00, Kleinreuther Weg 69, Niirnberg

Sehr geehrter Herr Gitz, Sehr geehrte Frau Gotz,

der Wirtschafisplan sieht folgende Kosten vor

Beseichnung Basi x Einhelt._Berichnung e Aneilin €
Heizkosten Vorderhaus §2265900 17014300 Heizk 170143
artung Rauchwarmmelder 27,0000 70000 JeRWM 3500
Haushatpflchnersicherung 10000000 2280000 Tt 1824
Leitungsw- Sturmversich. 10000000 000 4036
Hausstrom 7.0000 10000 1000
Strom VI 0000
Hausreinigung alle 7.0000 10000 w571
Hausreinigung VH 50000
iterdiens 7.0000 10000
Niederschlagswasser 10000000 000
Millabfuhe 7.0000 10000
L0000 2280000
178
217600 B
300000 5120000 sl VH
120000 4880 Tl RG 56066
10000 1.000.0000 T,
20000 512.0000 Tal. VH
Reparaturen Rickgebiude 2000 3880000 Tl RG 9344
cnstige Kosten 10000 10000000 Tl 280
Micte RWM 90,00 27,0000 Je RWM 33
Bankspesen 1000 10000000 Tal 2508
Raummicte 6500 10000000 Tl 1452
Vervaltergebi 255600 70 L0000 Je Whe all 40800
Summe der sonstigen Kosten 794758 L7093
Summe der Wohnaniage W07 39041
Hausgeld new 32600
Hausgeld alt 0972

Differens alt-neu n

Der Betrag wird erst laut Beschluss der Eigentiimerversammlung zur Zahlung fillig

www.von-poll.com
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Grundrisse

Schlafzimmer

Schlafzimmer

Ankleide
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Ein erster Eindruck

Diese umfassend moder nisierte Doppelhaushéalfte bietet mit rund 206 m2 Wohnflache ein
grof3zigiges Zuhause fir Menschen mit Sinn fur Qualitéat und gutes Wohnen. Zuletzt 2021
grundlegend moder nisiert und hochwertig eingerichtet, ist dasHausin einem sehr
gepflegten Zustand. Eswird teilmdbliert und befristet auf 3 Jahre bis Juli 2029 ver mietet
und ist sofort bezugsfertig.

Besonders schon ist dieruhige Lagein zweiter Reihe. Die geschiitzte Hinter hoflage bietet ein
aulRergewdhnliches Mal3 an Privatsphare. Das Haus verfugt Gber sechs Zimmer, darunter
vier Schlafzimmer und zwei Badezimmer. Bereits der gepflegte Vorgarten mit seinen
Uppigen Hortensien empfangt die Bewohner freundlich, und die Fassade in kréaftigem Rotton
verleiht dem Haus einen war men, wohnlichen Char akter.

Im Erdgeschoss liegt der offen gestaltete Wohn- und Essbereich, der durch seine
Grolzigigkeit und die gehobene Ausstattung Giber zeugt. Grol3e Fenster flachen sor gen fir
viel Licht und einen flieRenden Ubergang zur Terrasse, wahrend das Holzparkett dem Raum
Warmeund Wertigkeit verleiht.

DasHerzstiick desHauses ist die exklusive K liche mit erlesenen Geraten von Gaggenau,
Siemens und Miele. Sie besticht durch eine markante Ziegelwand, dunkle Einbauten mit
durchgehenden Arbeitsflachen und eine grof3ziigige K ochinsel. Eine separ ate
Vorbereitungskiiche gibt der Zubereitung anspruchsvoller Menis den passenden, diskret
gehaltenen Raum. Doppelfltigelige Terrassentiiren 6ffnen den Blick nach drauf3en.

Der separate Wohnbereich 1&dt zum Verweilen ein. Sein grol3zigiger Zuschnitt, das
angenehme Lichtspiel und die durchdachte Wandgestaltung mit gezielter Beleuchtung
verleihen dem Raum ein elegantes Flair und bieten viel Gestaltungsspielraum fur
individuelle Wohnideen.

In den Schlafzimmern setzt sich die anspruchsvolle Gestaltung fort. Das Hauptschlafzimmer
beeindruckt mit einer Wand in Sichtziegeloptik, grof3en Fenstern und einem ruhigen
Ambiente. Die hochwertige Verarbeitung zeigt sich in sémtlichen Raumen.

Beide Badezimmer sind mit erlesenem Anspruch gestaltet und verfiigen jeweils tiber
grof3zugige Fensterelemente, eine freistehende Badewanne, eine separ ate Dusche sowie einen
Doppelwaschtisch sowie einem Wascheabwur f. Dezente Farben und hochwertige Armaturen
runden daskultivierte Bild ab.

Der AuRRenbereich ist ein privates Refugium. Im geschiitzten Innenhof lasst sich die Ruhein
vollkommener Zurlickgezogenheit genief3en, und ein hochwertiger Whirlpool [adt zur
Entspannung ein. Fir diejlngeren Bewohner steht im Garten ein hochwertiges




Kletter spielger Ust bereit. So verbindet der AuRRenbereich exklusiven Komfort mit
familienger echter Nutzung.

Eine effiziente FuBbodenheizung in Verbindung mit moderner Warmepumpentechnologie
sorgt flir ein angenehmes Wohnklima bei zugleich niedrigen Energiekosten.

In der Gesamtschau Uber zeugt dieses Haus dur ch seine grof3ztigige Wohnfléache, den

moder nisierten Zustand und die hochwertige Einrichtung. Die geschitzte Hinter hoflage, die
hochwertige K iiche und die dur chdachten Auf3enanlagen schaffen ein Ambiente von
zeitloser Wohnlichkeit auf hohem Niveau.
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Alles zum Standort

Das Objekt befindet sich im Stadtteil Garten hinter der Veste, einer der begehrtesten

inner stadtischen Wohnlagen Nirnbergs. Der Stadtteil liegt nérdlich der Altstadt, unweit der
NUrnberger Burg, und besticht durch sein char akteristisches Griinder zeit- und
Jugendstilambiente. Stattliche Stadthauser mit VVorgérten, gepflegte Strafl3enziige und
vereinzelte villenartige Anwesen pragen das Bild eines Viertels, das gehobenes Wohnen mit
urbaner Zentrumsnahe verbindet.

Garten hinter der Veste zahlt zu den etablierten Adressen der Stadt. Die kultivierte
Nachbar schaft, das ruhige Wohnumfeld und die kur ze Distanz zur Altstadt machen den
Stadtteil zu einem gesuchten Wohnort fir anspruchsvolle Bewohner, die Wert auf Stil,
Substanz und ein lebendiges, zugleich niveauvolles Umfeld legen.

Die Nahver sorgung ist ausgezeichnet. Zahlreiche L &den, Feinkostgeschéfte und Dienstleister
destaglichen Bedarfs sind ful3laufig erreichbar. Fir den Wocheneinkauf stehen mit dem
EDEKA an der Bucher StrafRe und weiteren Supermarkten in der Umgebung komfortable
M dglichkeiten zur Verfligung. Erganzt wird das Angebot durch ein vielfaltiges
gastronomisches Umfeld, von gemtlichen Cafés bis zu gehobenen Restaur ants, das dem
Viertel seinen besonderen Charakter verleiht.

Familien profitieren von einem dichten Netz an Bildungs- und Betreuungseinrichtungen.
Kindertagesstétten, das Evangelische M ontessori Kinderhaus am Kleinreuther Weg sowie
mehrere Grundschulen liegen in unmittelbarer Nahe, sodass lange Wege entfallen.
Weiterfiihrende Schulen sind Uber kurze Distanzen gut erreichbar.

Zur Erholung laden die nahe gelegenen Griinanlagen ein. Der Marienbergpark und die
Pegnitzauen bieten griine Ruickzugsorte fir Spaziergange und ruhige Stunden im Freien.
Auch die Altstadt mit ihren kulturellen Angeboten ist in wenigen Minuten erreicht.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Die U-Bahnhotfe Kaulbachplatz, Maxfeld und
Friedrich-Ebert-Platz verbinden das Viertel direkt und schnell mit der Innenstadt und dem
Hauptbahnhof. M ehrere Buslinien queren den Stadtteil, und Giber den nahen Nordring
besteht eine komfortable Anbindung an das Uberregionale StraRennetz. Ebenfalls der
internationale Flughafen ist mit dem Taxi innerhalb 15 Minuten erreichbar.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Tizian Grimm

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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