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90451 Nuirnberg
Hell & modern: Charmante 2,5-Zimmer-
Dachgeschosswohnung mit Einbauktche in NUrnberg
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lhr Ansprechpartner

Oerter Inmobilien e.K.
Oerter Immobilien e.K.
Tel.: 0911 - 39 410 500
info@oerter-immobilien.de

Preise & Kosten

Wohnflache 60 m?2 Kaltmiete 815 €
Zimmer 2,5 Warmmiete 995 €
Schlafzimmer 2 Nebenkosten 180 €
Badezimmer 1 Heizkosten enthalten v
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Energieausweis

Art

Ausstelldatum

gultig bis

mit Warmwasser

Baujahr (Haus)
Energieverbrauchkennwert
Primar-Energietrager
Wertklasse

Gebaudeart

Verbrauch
15.05.2024
14.05.2034

v

1959

138.1

Gas

E
Wohngebaude
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Allgemeine Infos

verfligbar ab

Zustand
Baujahr
letzte Modernisierung

Zustand

15.11.2026

1959
2023

modernisiert
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Ausstattung
Allgemein Bad
Ausstattungs-Kategorie Standard Wanne
Dusche
Kiiche Fenster
Einbaukiiche v
Bodenbelag
Befeuerung Fliesen
Gas v

unterkellert

unterkellert

Beschreibung zur Ausstattung

- Ca. 60,3 m? Wohnflache, verteilt auf 2,5 Zimmer

- Dachgeschoss im 2. Obergeschoss (ohne Aufzug)

- Modernisierung im Jahr 2023

- Helle Wohnraume mit angenehmer Raumaufteilung

- Modernes Tageslichtbad mit Echtglasdusche, Sitzbank und Waschmaschinenanschluss
- GroBziigiger Eingangsflur mit offenem Ubergang zum Wohnbereich

- Angenehm hoher Kniestock flr eine gute Raumnutzung und vielseitige Moblierungsmdaglichkeiten
trotz Dachschragen

- Separate Kliche mit Zugang zu einem weiteren, kleineren Zimmer

- 2026 neu eingebaute Einbaukiliche mit Siemens-Elektrogeraten (Spllmaschine, Backofen,
Cerankochfeld und Dunstabzugshaube; ohne Kiihlschrank)

- Einheitlicher, hellgrauer Fliesenboden in der gesamten Wohnung

- WeiBe Innentiiren und gepflegte Fensteranlagen

- Elektrische Rollladen und leicht bedienbare weiBe Fensterplissees

- Deckenleuchten inklusive Fernbedienung in allen R&umen vorhanden

- WeiBe Lichtschalter und Steckdosen

- Internetanschluss mit bis zu 1.000 Mbit/s (Anbieter- und verfligbarkeitsabhangig)

- Eigener Kellerraum

- Gasheizung aus dem Jahr 2015

- Warmwasserbereitung liberwiegend Uber Durchlauferhitzer

- Gute Parkmoglichkeiten vor dem Haus (kein eigener Stellplatz oder Garage)

- Bezugsfrei ab 15.11.2026

ja
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Beschreibung

Diese helle 2,5-Zimmer-Dachgeschosswohnung mit ca. 60,3 m? Wohnflache befindet sich im 2.
Obergeschoss eines Wohnhauses in Nurnberg-Eibach. Die Wohnung wurde im Jahr 2023
modernisiert und bietet eine angenehme Wohnatmosphare mit einer praktischen Raumaufteilung
und zeitgemaBer Ausstattung.

Bereits beim Betreten empfangt Sie ein groBzligiger Eingangsbereich, der offen in den Wohnbereich
Ubergeht. Die zahlreichen Fenster lassen viel Tageslicht herein und sorgen fiir helle, freundliche
Raume. Dank des angenehm hohen Kniestocks bieten die Rdume trotz der Dachschragen gute
Stellmdglichkeiten fir Mdbel.

Neben dem Wohnbereich steht ein weiteres groBzligiges Zimmer zur Verfligung, das sich
beispielsweise als Schlaf- oder Arbeitszimmer einrichten lasst.

Die separate Kiche verfligt tber eine 2026 neu eingebaute Einbaukiiche mit Siemens-
Elektrogeraten. Dazu gehdren eine Spulmaschine, ein Backofen, ein Cerankochfeld und eine
Dunstabzugshaube. Ein Kiihlschrank ist nicht vorhanden. Die Kiiche bietet zudem Platz fiir einen
kleinen Essbereich. Von hier aus gelangt man in ein weiteres, kleineres Zimmer, das sich
beispielsweise als Schlafzimmer oder zusatzlicher Rlickzugsbereich nutzen Iasst.t.

Das moderne Tageslichtbad verfligt Gber eine Echtglasdusche mit praktischer Sitzbank sowie einen
Waschmaschinenanschluss.

Der einheitliche, hellgraue Fliesenboden in samtlichen Raumen sorgt gemeinsam mit den weiBen
Innentlren fur ein harmonisches Gesamtbild. Elektrische Rollladen, leicht bedienbare weiBe
Fensterplissees sowie bereits vorhandene Deckenleuchten mit Fernbedienung in allen R&umen
erganzen die Ausstattung.

Ein eigener Kellerraum bietet zusatzlichen Stauraum. Ein zur Wohnung gehdrender Stellplatz ist
nicht vorhanden, jedoch bestehen direkt vor dem Haus gute Parkmdéglichkeiten.

Auch am Gebaude wurden bereits ModernisierungsmaBnahmen vorgenommen, darunter die
Modernisierung der Fassade. Derzeit finden zudem Renovierungsarbeiten in der Wohnung im 1.
Obergeschoss statt. In diesem Zusammenhang ist das Treppenhaus zwischen dem Erdgeschoss
und dem 1. Obergeschoss abgeklebt und der Hausflur mit Malervlies ausgelegt. Wahrend der
Arbeiten kann es zeitweise zu handwerksbedingten Beeintrdchtigungen kommen.

Mit ihrer hellen Gestaltung und den unterschiedlichen Nutzungsmaoglichkeiten bietet die Wohnung
ein passendes Zuhause flr Singles, Paare oder Studierende. Die Lage im Nurnberger Stadtteil
Eibach verbindet ein gewachsenes Wohnumfeld mit kurzen Wegen zu Einkaufsmaoglichkeiten und
einer guten Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr.

Die Wohnung ist ab dem 15.11.2026 verfligbar.

Lage

Die Wohnung befindet sich im Niurnberger Stadtteil Eibach, einem gewachsenen Wohngebiet im
Sudwesten der Stadt, das eine angenehme Wohnatmosphéare mit einer guten Infrastruktur
verbindet.

Einkaufsmdglichkeiten, Backereien, Apotheken, Arzte sowie weitere Einrichtungen des taglichen
Bedarfs befinden sich in der naheren Umgebung. Der fuBlaufig erreichbare S-Bahnhof Niirnberg-
Eibach (S2) bietet eine direkte Verbindung zum Nirnberger Hauptbahnhof. Ergdnzende
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Busverbindungen sorgen fir eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr.

Auch flr Freizeit und Erholung bietet die Umgebung verschiedene Moglichkeiten. Der nahegelegene
Rednitzgrund und der Forstweiher laden zu Spaziergangen, sportlichen Aktivitaten und entspannten
Stunden im Grinen ein.

Sonstige Angaben

OERTER IMMOBILIEN steht fir fundierte Beratung, klare Prozesse und eine Vermarktung, die zur
Immobilie und zum Markt passt. Unser Anspruch ist es, Eigentiimer persdnlich und professionell
durch den gesamten Verkaufsprozess zu begleiten — von der realistischen Einwertung tber die
strukturierte Vermarktung bis zum erfolgreichen Abschluss.

Grundlage unserer Arbeit sind eine nachvollziehbare Marktwertermittlung, eine sorgfaltige
Aufbereitung der Immobilie und eine klare Ansprache der passenden Zielgruppe. So schaffen wir
Transparenz fir Eigentimer und Kaufinteressenten und sorgen dafiir, dass Entscheidungen auf
einer belastbaren Grundlage getroffen werden kénnen.

Fir vorgemerkte Interessenten suchen wir laufend Hauser und Wohnungen in der Metropolregion
Nurnberg. Darunter befinden sich auch Kaufer, die ihre Finanzierung bereits vorbereitet haben und
gezielt nach einer passenden Immobilie suchen.

Wenn Sie Uber einen Verkauf nachdenken, beraten wir Sie gerne zu Marktwert,
Vermarktungsstrategie und dem fiir Ihre Immobilie sinnvollen Vorgehen.

Telefon: 0911/ 39410 500
E-Mail: info@oerter-immobilien.de

OERTER IMMOBILIEN - Immobilienentscheidungen mit Substanz. Persdnlich begleitet.

Mehr Uber uns: www.oerter-immobilien.de
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