
90491 Nürnberg
Gartenfeeling in Erlenstegen: Erdgeschoss mit Terrasse

350.000 €
Kaufpreis

80 m²
Wohnfläche

2
Zimmer

Ihr Ansprechpartner
-

VON POLL IMMOBILIEN Nürnberg /
GRIMMobilien GmbH
Carmen Cantzler
Tel.: 004991174899955
carmen.cantzler@von-poll.com

Flächen & Zimmer
Wohnfläche 80 m²

Zimmer 2

Schlafzimmer 1

Badezimmer 1

Terrassen 1

Balkon / Terrassenfläche 8 m²

Stellplätze 1

Preise & Kosten
Kaufpreis 350.000 €

Hausgeld 469,29 €

Aussen-Courtage Käuferprovision

Energieausweis
Art Verbrauch

gültig bis 28.03.2028

Baujahr (Haus) 1995

Gebäudeart Wohngebäude

Energieverbrauchkennwert 105.20

Primär-Energieträger GAS

Wertklasse D

Zustand
Baujahr 1995

Verkaufstatus offen

Zustand gepflegt
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Ausstattung

Allgemein

Ausstattungs-Kategorie Standard

Küche

Einbauküche 

Bodenbelag

Fliesen 

Teppich 

Heizungsart

Zentralheizung 

Befeuerung

Gas unterkellert

unterkellert ja
Bauweise

Massivbauweise 

Beschreibung zur Ausstattung

- Gepflegte 2-Zimmer-Wohnung aus dem Baujahr 1995

- Ca. 80 m² Wohnfläche mit durchdachter Raumaufteilung

- Großzügiger Wohn- und Essbereich mit offener Gestaltung und direktem Zugang zur Terrasse mit
ca. 16 m²

- Angrenzender Gartenanteil mit hohem Freizeit- und Erholungswert

- Separate Küche, mit Platz für Essbereich

- Einbauküche gehört den Mietern

- Ruhig gelegenes, gut geschnittenes Schlafzimmer

- Helles, funktionales Badezimmer mit Fenster, Badewanne und separate Dusche vorhanden

- Praktischer Abstellraum in der Wohnung und zusätzlicher Kellerraum

- Tiefgaragenstellplatz inklusive

- Vermietet seit 1998 an ein Pärchen; langjährig stabiles und ununterbrochenes Mietverhältnis

- Aktuell: 874,00 € Kaltmiete zzgl. 300,00 € NK = 1.174,00 € Warmmiete p. M. / 10.488,00 €
Kaltmiete p. a.

- Ab 01.09.2026: 961,00 € Kaltmiete zzgl. 320,00 € NK = 1.281,00 € Warmmiete p. M. / 11.532,00 €
Kaltmiete p. a.
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Beschreibung

Diese gepflegte 2-Zimmer-Wohnung aus dem Baujahr 1995 befindet sich im Erdgeschoss eines
ruhigen Mehrfamilienhaus und überzeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung sowie eine
zeitlose, solide Ausstattung. Auf ca. 80 m² Wohnfläche bietet sie ein harmonisches Wohnambiente
mit gut proportionierten Räumen und vielseitigen Nutzungsmöglichkeiten.

Der großzügige Wohn- und Essbereich bildet das Herzstück der Wohnung und besticht durch seine
offene Gestaltung sowie den direkten Zugang zur Terrasse mit ca. 16 m². Von hier aus eröffnet sich
der angrenzende Gartenanteil, der ein hohes Maß an Lebensqualität bietet und zum Entspannen im
Freien einlädt. Diese gelungene Verbindung von Innen- und Außenbereich schafft eine besonders
attraktive Wohnatmosphäre.

Die separate Küche ist mit einer von den Mietern eingebauten Einbauküche ausgestattet und bietet
ausreichend Platz für einen kleinen Essbereich.

Große Fensterflächen sorgen in allen Räumen für viel Tageslicht und verleihen der Wohnung eine
freundliche und einladende Ausstrahlung.

Das Schlafzimmer präsentiert sich ruhig gelegen und gut geschnitten, sodass es vielfältige
Einrichtungsmöglichkeiten zulässt.

Das Tageslichbad ist hell gefliest und funktional gestaltet. Es verfügt sowohl über eine Badewanne
als auch über eine separate Dusche und bietet damit einen angenehmen Komfort im Alltag.

Ergänzt wird das Angebot durch einen Kellerraum, der zusätzliche Staumöglichkeiten bietet, sowie
einen Tiefgaragenstellplatz, der den Wohnkomfort weiter abrundet.

Die Wohnung ist seit 1998 zuverlässig an ein Pärchen vermietet, wodurch ein langjährig stabiles und
ununterbrochenes Mietverhältnis besteht. Die aktuelle monatliche Kaltmiete für Wohnung und
Tiefgaragenstellplatz beträgt 874,00 € zzgl. 300,00 € Nebenkosten, entsprechend einer Warmmiete
von 1.174,00 €, was einer jährlichen Kaltmiete von 10.488,00 € entspricht. Ab dem 01.09.2026
beträgt die monatliche Kaltmiete 961,00 € zzgl. 320,00 € Nebenkosten, entsprechend einer
Warmmiete von 1.281,00 €, was einer jährlichen Kaltmiete von 11.532,00 € entspricht.

Lage

Die Wohnung befindet sich im ruhigen und sehr gefragten Stadtteil Erlenstegen im Osten von
Nürnberg und eignet sich besonders gut für Singles oder Paare, die eine angenehme Wohnlage mit
guter Lebensqualität suchen.

Erlenstegen ist bekannt für seine grüne, gepflegte Umgebung und den eher gehobenen
Wohncharakter. In unmittelbarer Nähe finden sich zahlreiche Spazier- und Erholungsmöglichkeiten,
unter anderem im nahegelegenen Reichswald sowie entlang der Pegnitzauen. Dadurch verbindet die
Lage ruhiges Wohnen im Grünen mit einer sehr guten Erreichbarkeit der Stadt.

Die Anbindung an den öffentlichen Nahverkehr ist komfortabel: Bus- und Straßenbahnverbindungen
sind gut erreichbar und ermöglichen eine schnelle Verbindung in die Nürnberger Innenstadt sowie
zu weiteren Stadtteilen. Auch mit dem Fahrrad ist das Zentrum gut angebunden.

Im direkten Umfeld gibt es Einkaufsmöglichkeiten für den täglichen Bedarf, Bäckereien sowie
kleinere Cafés und Restaurants. Insgesamt bietet die Lage eine gelungene Kombination aus Ruhe,
Natur und städtischer Nähe – ideal für ein entspanntes und gleichzeitig gut angebundenes Wohnen.
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Sonstige Angaben

GELDWÄSCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
Nr. 14  und § 11 Abs. 1, 2 Geldwäschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begründung einer
Geschäftsbeziehung die Identität des Vertragspartners festzustellen und zu überprüfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchführung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten Ihres Personalausweises
festhalten (wenn Sie als natürliche Person handeln) – beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benötigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwäschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien
bzw. Unterlagen fünf 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, Pläne etc. vom Verkäufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung für die Richtigkeit oder
Vollständigkeit der Angaben übernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die
darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu überprüfen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtümer, Zwischenverkauf- und Vermietung
oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FÜR SIE ALS EIGENTÜMER:
Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es für Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschätzen. Unser bundesweites und
internationales Netzwerk ermöglicht es uns, Verkäufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmöglich zusammenzuführen.
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