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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

90471 Niirnberg

1-Zimmer-Wohnung mit Sud-Balkon und
Schwimmbadnutzung — Klche & Bad
renovierungsbedurftig

135.000 €

Kaufpreis

47 m?

Wohnflache

1

Zimmer

DR.SCHAEFER

IMMOBILIEN

lhr Ansprechpartner

Dr. Schaefer Immobilien e.K.
Andrea Henrici

Tel.: +49 911 92998-0
henrici@dr-schaefer-immobilien.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 47 m? Kaufpreis 135.000 €
Zimmer 1 Nebenkosten 267 €
Badezimmer 1 provisionspflichtig Vv
Balkone / Terrassen 1 Aussen-Courtage 3,57 %
Balkon / Terrassenflache 2,69 m2 Courtage-Hinweis 3,57 % inkl. 19 %

1-Zimmer-Wohnung mit Siid-Balkon und Schwimmbadnutzung - Kiiche & Bad renovierungsbediirftig
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Energieausweis
Art

Ausstelldatum
gultig bis

Baujahr (Haus)
Endenergiebedarf
Wertklasse
Gebdudeart

Primar-Energietrager

Bedarf
29.06.2020
28.06.2030

1973

152 kWh/(m?Za)
E
Wohngebdude

Fernwarme

Zustand

Baujahr
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Ausstattung
Allgemein Bodenbelag
Sauna v Laminat
Swimmingpool v

Heizungsart
Befeuerung Fernwarme
Fernwarme v

Fahrstuhl

Personen-Fahrstuhl

Beschreibung zur Ausstattung

Aufzug (erneuert 2003) flhrt direkt bis vor die Wohnungstur
Bodenbelag: Laminat in Holzoptik im Wohn-/Schlafzimmer und Flur
Balkon mit Pflanztrog und Sidausrichtung

Kellerabteil fir zusatzlichen Stauraum

Abstellraum in der Wohnung fir praktische Aufbewahrung

Bad mit Wanne und Liftungsanlage, renovierungsbedurftig

Kiche (Baujahr), renovierungsbediirftig

Massivholztiren mit Teakholzfurnier und Stahlzargen, Baujahr
Holzfenster (Verbundfenster, 2-fach) Baujahr

Gegensprechanlage flr mehr Sicherheit

Gemeinsamer Wascheraum im Keller fiir Trocknungsmaoglichkeiten
Keine Schwellen in der Wohnung fiir barrierefreies Wohnen
Mitnutzung von Schwimmbad und Sauna mit Duschmaoglichkeiten
KEIN Stellplatz
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Beschreibung

Zum Verkauf steht eine groBzligige 1-Zimmer-Wohnung mit einem sonnigen Sid-Balkon in der
ruhigen Lage von Niurnberg Langwasser.

Sie befindet sich in einer Wohnanlage aus den 70-iger Jahren mit 154 Einheiten. Die Wohnung ist ab
sofort bezugsfrei und bietet Ihnen viel Potenzial zur individuellen Gestaltung. Mit
renovierungsbedurftigem Bad und Kiiche kénnen Sie Ihr eigenes Zuhause nach lhren Vorstellungen
schaffen.

Die Wohnung befindet sich im 3. Obergeschoss eines gepflegten Wohnblocks mit Aufzug, der direkt
gegenlber der Wohnung liegt. Der Wohnbereich ist mit einem neuen Laminatboden in Holzoptik
ausgestattet und wurde frisch geweiBt, was der Wohnung einen hellen, modernen Look verleiht.
Der offene Wohnbereich bietet durch die groBe Fensterfront und den Zugang zum Balkon nicht nur
eine tolle Belichtung, sondern auch einen wunderschodnen Blick ins Grine. Der Balkon |adt mit seiner
Sudausrichtung und dem Blick auf den Baumbestand zum Verweilen ein und bietet viel Privatsphare.
Die Kliche muss noch renoviert werden, bietet aber viel Potenzial fiir Ihre eigenen Ideen. Das
Badezimmer ist mit einer Badewanne ausgestattet und muss komplett saniert werden. Hier haben
Sie die Moglichkeit, die Gestaltung ganz nach lhrem Geschmack umzusetzen. Die Liftungsanlage
sorgt fur eine angenehme Luftzirkulation, auch ohne Fenster.

Stauraum bietet der praktische Abstellraum im Flur, der Platz fir Haushaltsutensilien wie
Staubsauger und Regale bietet.

Als besonderes Extra kdnnen Sie die Schwimmbad- und Saunanutzung im angrenzenden Gebaude
mitnutzen —ideal fir Ihre Entspannung nach einem langen Tag.

Mit neuen Boden, frischen Wanden und viel Gestaltungsspielraum bietet diese Wohnung die
perfekte Basis fur Ihr individuelles Projekt und wird zu Ihrem ganz personlichen Riickzugsort.

Lage

Top Lage in Niirnberg Langwasser — Ruhig und doch perfekt angebunden.

Das Objekt befindet sich in einer ruhigen und dennoch bestens angebundenen Lage in Nirnberg
Langwasser, nur wenige Gehminuten von der U-Bahnstation Langwasser Nord entfernt.

Der weitlaufige Gebaudekomplex ist von altem Baumbestand, gepflegten Blischen und einem
Spielplatz umgeben und bietet viel Luft zwischen den Gebauden, was zu einer besonders
angenehmen Wohnatmosphare beitragt. Der gut durchdachte, hitzeresistente AuBenbereich sorgt
fir eine hohe Lebensqualitat, auch an heiBen Sommertagen.

Die U-Bahnstation erreichen Sie in nur wenigen Gehminuten, was lhnen eine schnelle und
umweltfreundliche Verbindung zur NUrnberger Innenstadt ermdglicht. Auch die Autobahn sowie
KraftfahrstraBen sind schnell und bequem erreichbar.

Flr Parkmdglichkeiten ist ebenfalls bestens gesorgt — es stehen zahlireiche Stellplatze zur
Verfligung.

In unmittelbarer Nahe finden Sie alle Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs, sowie
medizinische Einrichtungen wie Apotheken, Physiotherapiepraxen und Arzte. Auch Schulen sowie
Kinderkrippe und -garten sind in kiirzester Zeit erreichbar. Die NlUrnberger Innenstadt mit ihrer
FuBgangerzone und einem breiten Angebot an Geschéaften, Freizeitmdglichkeiten und Gastronomie
erreichen Sie mit der U-Bahn in kirzester Zeit.

Sonstige Angaben

InstandhaltungsmaBnahmen und Sonderumlagen:

Die Eigentiimergemeinschaft hat sich in den letzten Jahren intensiv mit der Behebung eines
Sanierungsstaus beschaftigt und verschiedene MaBnahmen umgesetzt. Alle
Brandschutzvorschriften wurden inzwischen vollstandig umgesetzt, und die Mangel der
Bauordnungsbehdrde konnten weitgehend behoben werden. Angesichts der zunehmenden
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Starkregenereignisse wurde die Dringlichkeit einer Dachsanierung erkannt. Nach sorgfaltiger
Vorarbeit in Zusammenarbeit mit einem Architekturbiro wurde 2025 der erste Abschnitt der
Sanierung begonnen. Die Eigentimergemeinschaft hat hierfur der Erhebung jahrlicher
Sonderumlagen zugestimmt. Die Sanierung des Schwimmbads wurde bereits erfolgreich
abgeschlossen. Zudem finden regelmaBig Legionellenprifungen in der Wohnanlage statt.

Gesamteindruck:

Dieses Objekt glanzt mit seiner ruhigen Lage in einer griinen, von altem Baumbestand umgebenen
Wohnanlage in Nirnberg Langwasser. Die gut durchdachte Bauweise bietet viel Raum und Luft,
wodurch die Wohnung besonders einladend wirkt.

Die 1-Zimmer-Wohnung besticht durch einen cleveren Schnitt, der trotz der kompakten GréBe ein
groBzligiges Raumgeflihl vermittelt. Der Zugang ist barrierefrei, da der Aufzug direkt bis vor die
Wohnungstir fuhrt und die Wohnung selbst ohne Schwellen auskommt —ideal fir komfortables
Wohnen.

Der Stid-Balkon bietet nicht nur viel Sonne, sondern auch einen schonen Blick ins Griine. Kiiche und
Bad sind zwar renovierungsbediirftig, bieten jedoch groBes Potenzial fiir eine individuelle Gestaltung
und kdnnen nach der Sanierung zu einer echten Wohlflihloase werden.

Insgesamt eignet sich die Wohnung hervorragend fir Minimalisten oder Pendler, die eine perfekte
Work-Life-Balance in einer ruhigen, aber dennoch gut angebundenen Lage suchen.
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