4 P .
MIB Exposé online aufrufen
https://www.nmib.de/expose/zkaucwcn

NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

90408 Niirnberg
Diskret gelegen, luxurios ausgestattet — exklusives
Wohnrefugium in Garten hinter der Veste

2.950 €

Kaltmiete

206 m? 180 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

6

Zimmer

‘ VON POLL

lhr Ansprechpartner

VON POLL IMMOBILIEN Niirnberg /
GRIMMobilien GmbH

Max Pabst

Tel.: 004991174899952
max.pabst@von-poll.com

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 206 m? Kaltmiete 2.950 €
Grundstiicksflache 180 m? Warmmiete 3.380 €
Zimmer 6 Nebenkosten 230 €
Schlafzimmer 4 Heizkosten enthalten v
Badezimmer 2 Betriebskosten netto 230 €
Terrassen 1 Gesamtbelastung brutto 3.380 €
Balkon / Terrassenflache 40 m? provisionspflichtig X
Gartenflache 60 m? Kaution 8.850 €
Stellplatze 2
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Energieausweis
Art

gultig bis

Baujahr (Haus)
Primar-Energietrager
Wertklasse
Gebaudeart

Endenergiebedarf

Bedarf
22.04.2029
1900

LUFTWP

A+
Wohngebaude
28.00
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Zustand

Baujahr 1900
Verkaufstatus offen
Zustand modernisiert
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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Gehoben offene Kiiche v
Kamin v
Gartennutzung v Bodenbelag

Fliesen v
Heizungsart Parkett v
FuBbodenheizung v

Befeuerung
mobliert Luft-Warmepumpe v
moebliert.moeb zum Teil

unterkellert
Dachform unterkellert nein
Satteldach v

Bauweise

Massivbauweise v
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Beschreibung

Diese umfassend modernisierte Doppelhaushélfte bietet mit rund 206 m? Wohnflache ein
groBziigiges Zuhause flr Menschen mit Sinn fiir Qualitat und gutes Wohnen. Zuletzt 2021
grundlegend modernisiert und hochwertig eingerichtet, ist das Haus in einem sehr gepflegten
Zustand. Es wird teilmobliert und befristet auf 3 Jahre bis Juli 2029 vermietet und ist sofort
bezugsfertig.

Besonders schon ist die ruhige Lage in zweiter Reihe. Die geschiitzte Hinterhoflage bietet ein
auBergewohnliches MaB an Privatsphare. Das Haus verfligt Uber sechs Zimmer, darunter vier
Schlafzimmer und zwei Badezimmer. Bereits der gepflegte Vorgarten mit seinen Uppigen Hortensien
empfangt die Bewohner freundlich, und die Fassade in kraftigem Rotton verleiht dem Haus einen
warmen, wohnlichen Charakter.

Im Erdgeschoss liegt der offen gestaltete Wohn- und Essbereich, der durch seine GroBzugigkeit und
die gehobene Ausstattung liberzeugt. GroBe Fensterflachen sorgen fir viel Licht und einen
flieBenden Ubergang zur Terrasse, wihrend das Holzparkett dem Raum Warme und Wertigkeit
verleiht.

Das Herzstlick des Hauses ist die exklusive Kiche mit erlesenen Geraten von Gaggenau, Siemens
und Miele. Sie besticht durch eine markante Ziegelwand, dunkle Einbauten mit durchgehenden
Arbeitsflachen und eine groBzlgige Kochinsel. Eine separate Vorbereitungskiche gibt der
Zubereitung anspruchsvoller Ments den passenden, diskret gehaltenen Raum. Doppelflligelige
Terrassentilren 6ffnen den Blick nach drauBen.

Der separate Wohnbereich ladt zum Verweilen ein. Sein groBzligiger Zuschnitt, das angenehme
Lichtspiel und die durchdachte Wandgestaltung mit gezielter Beleuchtung verleihen dem Raum ein
elegantes Flair und bieten viel Gestaltungsspielraum fir individuelle Wohnideen.

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

Beide Badezimmer sind mit erlesenem Anspruch gestaltet und verfligen jeweils Uber groBzlgige
Fensterelemente, eine freistehende Badewanne, eine separate Dusche sowie einen
Doppelwaschtisch sowie einem Wascheabwurf. Dezente Farben und hochwertige Armaturen runden
das kultivierte Bild ab.

Der AuBenbereich ist ein privates Refugium. Im geschiitzten Innenhof lasst sich die Ruhe in
vollkommener Zuriickgezogenheit genieBen, und ein hochwertiger Whirlpool 1&dt zur Entspannung
ein. FUr die jingeren Bewohner steht im Garten ein hochwertiges Kletterspielgerist bereit. So
verbindet der AuBenbereich exklusiven Komfort mit familiengerechter Nutzung.

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

In der Gesamtschau liberzeugt dieses Haus durch seine groBziigige Wohnflache, den
modernisierten Zustand und die hochwertige Einrichtung. Die geschitzte Hinterhoflage, die
hochwertige Kliche und die durchdachten AuBenanlagen schaffen ein Ambiente von zeitloser
Wohnlichkeit auf hohem Niveau.

Lage

Das Objekt befindet sich im Stadtteil Garten hinter der Veste, einer der begehrtesten
innerstadtischen Wohnlagen Nirnbergs. Der Stadtteil liegt nérdlich der Altstadt, unweit der
Nurnberger Burg, und besticht durch sein charakteristisches Griinderzeit- und Jugendstilambiente.
Stattliche Stadthauser mit Vorgarten, gepflegte StraBenzlige und vereinzelte villenartige Anwesen
pragen das Bild eines Viertels, das gehobenes Wohnen mit urbaner Zentrumsnahe verbindet.
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Garten hinter der Veste zahlt zu den etablierten Adressen der Stadt. Die kultivierte Nachbarschaft,
das ruhige Wohnumfeld und die kurze Distanz zur Altstadt machen den Stadtteil zu einem
gesuchten Wohnort fiir anspruchsvolle Bewohner, die Wert auf Stil, Substanz und ein lebendiges,
zugleich niveauvolles Umfeld legen.

Die Nahversorgung ist ausgezeichnet. Zahlreiche Laden, Feinkostgeschafte und Dienstleister des
taglichen Bedarfs sind fuBlaufig erreichbar. Fur den Wocheneinkauf stehen mit dem EDEKA an der
Bucher StraBe und weiteren Supermarkten in der Umgebung komfortable Mdéglichkeiten zur
Verfligung. Erganzt wird das Angebot durch ein vielfaltiges gastronomisches Umfeld, von
gemiitlichen Cafés bis zu gehobenen Restaurants, das dem Viertel seinen besonderen Charakter
verleiht.

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

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

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Die U-Bahnhofe Kaulbachplatz, Maxfeld und Friedrich-
Ebert-Platz verbinden das Viertel direkt und schnell mit der Innenstadt und dem Hauptbahnhof.

Mehrere Buslinien queren den Stadtteil, und Gber den nahen Nordring besteht eine komfortable

Anbindung an das Uberregionale StraBennetz. Ebenfalls der internationale Flughafen ist mit dem
Taxi innerhalb 15 Minuten erreichbar.
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Wohnzimmer

Erdgeschoss
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Schlafzimmer

Ankleide

Etage 1

Schlafzimmer
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Etage 2
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lhre 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

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

EUreal

Ihre erfahren
EUreal Grundst;
Dompfaff
Telefon 0911 9886683

Hausverwaltung
sgesellschaft mbH

www.eu
L Eumainaditick e T, Domclatysg 2 SUSSNITREIG
Herr/Frau Datum ~ 20.10.2025
an Gotz Nadja Gotz Telefon  0911/9886683

C
Kleinreuther Weg 69 Fax 0911/9813444
90408 Niimberg

und Einzelwir 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, Niimberg

Sehr gechrter Herr Gotz, Sehr geehrte Frau Gotz,

der Wirtschaftsplan sieht folgende Kosten vor:

:Basis  x Einheit-_Bestichnun, = Thr Anteilin€ |
522689 82268900 17014300 170143
27,0000 7,0000 3500
10000000 228,000 1824
10000000 22,0000 54036
X 0000 10.00
50000 X
7.0000 1,0000 8571
50000
g 1,0000
10000000 225,000
1.500.00 7.0000 1,0000
16000 LO00ONI0 2280000
1706189
€O Anteil Eigentimer 2658 21,7600 Betr.
Ricklage V1 300000 512,0000 Tetl VH
Ricklage RG 120000 ASK0000 280000 Tal RG 56066
Reparaturen alls 100, 10000000 2280000 Tl 280
Reparaturen Vorde 20000 512,0000 Tstl Vil
Reparaturen Rickge! 20000 4SE0000 2280000 Tl RG 9344
Sonstige Kosten 10000 LOK0000 22800 Tsil. 280
Micte RWM 90,00 27,0000 Je RWM 2333
1000 L0000 2250000 Tl 2508
R te 65.00 10000000 2280000 Tall. 1482
Venwaltergebiihr 2856,00 7.0000 1,0000 Je Whgall 40800
Summe dor sonstigen Kesten T 117093
Summe der Wahnanlage 2500947 390941
Hausgeld ne 32600
Hausgeld alt R
Differenzalt-nes T

Der Betrag wird erst laut Beschluss der Eigentiimerversammlung zur Zahlung Fillig.
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