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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

90480 Niirnberg
Wohnen am Valznerweiher: Sanierungsbedurftige
4-Zimmer-Wohnung mit sonnigem Sudwestbalkon

366.000 €

Kaufpreis

139,05 m?

Wohnflache

4

Zimmer

IMMOsmile

lhr Ansprechpartner

IMMOsmile GmbH

Wafed Madalo

Tel.: 0177 7864766
wafed.madalo@immo-smile.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 139,05 m? Kaufpreis 366.000 €
Zimmer 4 Hausgeld 657 €
Badezimmer 1 provisionspflichtig Vv
Balkone / Terrassen 1 Aussen-Courtage 3,57%
Balkon / Terrassenflache 11 m2 Courtage-Hinweis Provisionsanspr
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Energieausweis
Art

Ausstelldatum

gultig bis

Baujahr (Haus)
Primar-Energietrager
Wertklasse
Gebdudeart

Energieverbrauchkennwert

Verbrauch
02.05.2019
01.05.2029

1974

o]

G
Wohngebdude
213
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Allgemeine Infos

verfligbar ab sofort
Zustand

Baujahr 1974
Zustand sanierungsbedi
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Ausstattung
Allgemein Heizungsart
Kamin Vv Zentralheizung
Abstellraum v
Giste-WC v Befeuerung
o]

unterkellert

unterkellert ja




4 . .
mIB Exposé online aufrufen
https://www.nib.de/expose/gmbdpwxg

NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

Beschreibung

Diese groBzugige 4-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss eines gepflegten 3-Parteienhauses
vereint eine auBergewohnliche Wohnfldche von ca. 139,05 m? mit einem durchdachten Grundriss
und einem sonnigen AuBenbereich. Die Wohnung befindet sich in einem sanierungsbedurftigen
Zustand und bietet damit ideale Voraussetzungen fiir Kaufer, die sich ihr neues Zuhause nach
eigenen Vorstellungen gestalten mochten. Die Lage am Valznerweiher zahlt zu den beliebtesten
Wohnadressen Nirnbergs - ruhig, griin und dennoch hervorragend angebunden.

Der weitlaufige Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang zum Slidwestbalkon (ca. 11 m2) bildet
das Herzstlick der Wohnung. GroBe Fensterflachen sorgen fir viel Tageslicht und schaffen eine
helle, offene Atmosphare. Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit, die angrenzende Kiiche durch
einen Durchbruch in den Wohnbereich zu integrieren, wie in der Visualisierung dargestellt. Eine
solche bauliche MaBnahme ist jedoch im Einzelfall durch einen Fachplaner bzw. Statiker zu prifen
und genehmigungspflichtig, sodass die Umsetzbarkeit nicht pauschal zugesichert werden kann. Die
weiteren Zimmer - darunter ein groBzigiges Elternschlafzimmer, ein Kinderzimmer und ein flexibel
nutzbares Buro- bzw. Ankleidezimmer — bieten vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Das
Tageslichtbad mit Wanne sowie das separate WC entsprechen dem urspringlichen Zustand und
bilden eine solide Grundlage flir eine moderne Neugestaltung.

Die Wohnung Uberzeugt durch ihre groBziigige Raumwirkung und eine klassische Grundrissstruktur,
wie sie in dieser Lage nur selten zu finden ist. Die zahlreichen Innenfotos zeigen den authentischen
Zustand der Immobilie: teils freigelegte Wande, urspriingliche Bodenbeldge und Rdume, die bereit
fir eine umfassende Modernisierung sind. Gleichzeitig wird das Potenzial der Wohnung deutlich
sichtbar — insbesondere durch die groBen Fensterflachen, die offene Raumwirkung und den direkten
Zugang zum Balkon.

Das Gemeinschaftseigentum zeigt sich in einem gepflegten Zustand und vermittelt einen stimmigen
Gesamteindruck. Der zur Wohnung gehdrende Gartenbereich ist ansprechend gestaltet und bietet
einen angenehmen, geschiitzten Rickzugsort im Griinen, der den Wohnkomfort zusatzlich
bereichert. Gleichzeitig bietet das Anwesen aufgrund seines Baujahres kurzfristig bis mittelfristig
Ansatzpunkte fir eine umfassende Modernisierung, wodurch sich attraktive Méglichkeiten flr eine
zeitgemaBe Weiterentwicklung und nachhaltige Wertsteigerung eréffnen.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich vor Ort von dieser besonderen
Immobilie Gberzeugen. Fur weiterfihrende Informationen stehen wir Ihnen jederzeit zur Verfligung.

Lage

Die Immobilie befindet sich in einem der begehrten und familienfreundlichen Stadtteile im
Nurnberger Osten, in Zerzabelshof. Die Lage Uberzeugt durch eine harmonische Kombination aus
ruhigem, grinem Wohnumfeld und gleichzeitig hervorragender Anbindung an das Stadtzentrum. Die
Nahe zu weitlaufigen Erholungsflachen wie dem Valznerweiher, dem Dutzendteich und dem
Luitpoldhain pragt die hohe Wohn- und Lebensqualitat, die sowohl von Familien als auch von
Berufspendlern geschatzt wird.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet. Offentliche Verkehrsmittel wie die Buslinien 40, 45, 65
und 96 sind in wenigen Gehminuten erreichbar und verbinden Zabo direkt mit Mégeldorf,
GleiBhammer, dem Frankenstadion sowie der Niurnberger Innenstadt. Auch die StraBenbahnlinie 5
bietet eine schnelle und komfortable Verbindung in Richtung Zentrum. Der Nirnberger
Hauptbahnhof ist sowohl mit dem Auto als auch mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln in kurzer Zeit
erreichbar. Fur Pendler besonders vorteilhaft ist zudem die schnelle Anbindung an das
Uberregionale StraBennetz: Die Autobahnen A9 und A6 sind lber die OstendstraBe bzw. die
Minchener StraBe in wenigen Minuten erreichbar. Die Nahversorgung ist hervorragend.
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In der direkten Umgebung befinden sich Supermarkte, Backereien, Apotheken und Drogerien, die
bequem zu FuB erreichbar sind. Erganzt wird das Angebot durch eine Vielzahl an Restaurants, Cafés
und kleinen Geschaften, die zu einem abwechslungsreichen Alltag beitragen. Auch medizinische
Einrichtungen wie Arzte und Fachpraxen sind im Stadtteil und in den angrenzenden Vierteln
vorhanden. Zabo bietet zudem eine sehr gute Auswahl an Bildungseinrichtungen. Die Grundschule
Zerzabelshof ist schnell erreichbar, ebenso verschiedene Kindergarten und weiterfiihrende Schulen
wie das Melanchthon-Gymnasium oder Realschulen in der Umgebung.

Die kurzen Wege und die ruhige Wohnlage machen den Stadtteil besonders attraktiv flr Familien.
Die Freizeitmdglichkeiten sind vielfaltig und beginnen praktisch vor der Haustlr. Der Valznerweiher,
der Dutzendteich und der Luitpoldhain laden zu Spaziergangen, Lauf- und Radaktivitdten ein und
bieten zahlreiche Moglichkeiten zur Erholung in der Natur. Das nahegelegene Sportgelande des 1.
FC Nurnberg, Tennisanlagen, Vereine sowie der Tiergarten Nurnberg erweitern das Angebot
zusatzlich. Die Kombination aus naturnaher Lage, urbaner Erreichbarkeit und einer hervorragend
ausgebauten Infrastruktur macht diesen Standort zu einem Wohnumfeld mit auBergewdéhnlich hoher
Lebensqualitat.
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IMMOsmile

IHR ZUHAUSE IN GUTEN HANDEN



