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Viel Licht, viel Raum, eigener Charakter: Individuelle 2-
Zimmer-Dachgeschosswohnung mit Balkon

Flachen & Zimmer
Wohnflache

Zimmer

Schlafzimmer
Badezimmer

Balkone / Terrassen
Balkon / Terrassenflache

Stellplatze

72,78 m?
2

269.000 €

Kaufpreis

72,78 m?

Wohnflache

2

Zimmer

° Maklertatigkeit erfolgt in Vertretung der
5 Sparkasse Sparkassen Immobilien
Nurnberg Vermittlungs-GmbH

lhr Ansprechpartner

Sparkasse Niirnberg

Alexandra Schrittesser

Tel.: 0911/230-4550
ic2cl849v7@internetanfrage109.fio
port.de

Preise & Kosten

Kaufpreis 269.000 €
Kaufpreis / gm 3.696,07 €
provisionspflichtig v
Aussen-Courtage 3,57 %
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Energieausweis

Art

Ausstelldatum

gultig bis

mit Warmwasser

Baujahr (Haus)
Gebéaudeart
Energieverbrauchkennwert
Primar-Energietrager

Wertklasse

Verbrauch
27.09.2018
26.09.2028

v

1992
Wohngebaude
111,00

Gas

D

https://www.nib.de/expose/upmmemmyv

Allgemeine Infos

verfligbar ab
vermietet

Nichtraucher

Zustand
Baujahr
Verkaufstatus

Zustand

or
Exposé online aufrufen i3
=]

voraussichtlich
v

v

1992

offen

gepflegt
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Ausstattung
Allgemein Bad
Ausstattungs-Kategorie Standard Wanne
WG-geeignet v Dusche
Gartennutzung v Fenster
Kabel / Sat-TV v

Kiiche

Heizungsart Einbaukiche

Zentralheizung v

Befeuerung
Stellplatzart Gas
Tief-Garage v

unterkellert
Bauweise unterkellert
Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

Individuelle Ausstattungsmerkmale:

- offentl. Verkehrsmittel
- oberste Etage

- S-Bahn-Anschluss

- Balkon/Terrasse

- Bj. ca. 1992

- 2-Zi-Wohnung

- DG ohne Aufzug

- ca. 72,78 m? Wohnfldche

- Tageslichtbad mit Wanne und Dusche

- Einbauktiche

- groBzugiger Balkon

- Kellerabteil

- TG: Duplexparker oben

- vermietet; Miete ab 01.12.2026; 850,- EUR netto/Monat

Exposé online aufrufen

https://www.nib.de/expose/upmmemmyv

- Mietverhaltnis geklindigt zum 31.05.2027 (nach Absprache evtl. friiherer Auszug)

- Hausgeld 395,78 EUR/Monat (inkl. Heizung, Riicklage, etc.)
- davon auf Mieter umlagefahig: ca. 255,- EUR

ja
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Beschreibung

Diese gepflegte 2-Zimmer-Dachgeschosswohnung tberzeugt durch ihren groBzligigen Grundriss,
eine helle und freundliche Wohnatmosphére sowie eine Wohnfldche von ca. 73 m2. Ein besonderes
Highlight ist der ansprechende Eckbalkon, der direkt vom Wohnzimmer aus zuganglich ist und den
Wohnbereich auf angenehme Weise um einen zusatzlichen Platz im Freien erweitert.

Die zahlreichen Dachflachenfenster sorgen in den Wohnraumen fir viel naturliches Licht und
verleihen der Wohnung eine helle und freundliche Atmosphare. In Verbindung mit dem groBziigigen
Grundriss entsteht ein angenehmes Wohngefiihl, das die Wohnung deutlich groBziigiger erscheinen
lasst, als es die klassische Aufteilung einer 2-Zimmer-Wohnung vermuten lasst.

Bereits beim Betreten der Wohnung wird der groBzligige Zuschnitt deutlich. Die Rdume bieten
ausreichend Platz fiir eine individuelle Moblierung und lassen sich flexibel auf unterschiedliche
Wohnbediirfnisse ausrichten. Die Dachgeschosslage sorgt dabei fir ein besonderes Wohnambiente
und wird durch die zahlreichen Dachflachenfenster zusatzlich unterstrichen.

Der Mittelpunkt der Wohnung ist der groBziigige Wohn- und Essbereich. Hier lasst sich komfortabel
eine gemutliche Sofalandschaft mit einem groBzlgigen Essbereich kombinieren. Die vielen
Dachflachenfenster sorgen fir eine gute natirliche Belichtung und schaffen zu unterschiedlichen
Tageszeiten eine helle und angenehme Wohnatmosphare.

Vom Wohnzimmer aus gelangt man direkt auf den ansprechenden Eckbalkon. Durch seine Ecklage
bietet dieser einen besonders angenehmen AuBenbereich und erweitert den Wohnraum in den
warmeren Monaten um einen zusatzlichen Aufenthaltsbereich im Freien. Ob zum morgendlichen
Kaffee, zum Lesen oder flir einen entspannten Tagesausklang — der Balkon bietet eine attraktive
Ergadnzung zum groBzigigen Wohnbereich.

Die Kiiche ist als separater Bereich angelegt und bereits mit einer Einbaukiiche ausgestattet.
Dadurch ist die Wohnung grundsatzlich direkt nutzbar, ohne dass zunachst eine neue
Klichenausstattung angeschafft werden muss. Die vorhandene Einbaukliche bietet eine praktische
und funktionale Grundlage fir die tagliche Nutzung.

Das Schlafzimmer verfligt (iber einen angenehmen Zuschnitt und bietet ausreichend Platz fir ein
Doppelbett, einen Kleiderschrank sowie weitere Mdbel. Auch hier sorgen Dachflachenfenster fir
eine gute natlrliche Belichtung und unterstreichen das helle Wohnambiente der Wohnung.

Ein weiteres Plus ist das Tageslichtbad, das sowohl mit einer Dusche als auch mit einer Badewanne
ausgestattet ist. Damit stehen sowohl eine praktische Dusche flr den Alltag als auch eine
Badewanne flr entspannte Momente zur Verfligung. Das vorhandene Fenster sorgt zusatzlich flr
natlrliche Belichtung und eine gute Bellftungsmaglichkeit.

Insgesamt prasentiert sich die Wohnung in einem gepflegten Zustand und bietet eine gute
Grundlage fir Eigennutzer, die Wert auf groBzligige Rdume, Helligkeit und einen funktionalen
Grundriss legen. Die Kombination aus ca. 73 m? Wohnflache, zwei gut nutzbaren Zimmern und dem
zusatzlichen Eckbalkon bietet dabei deutlich mehr Raum und Wohnqualitat als eine klassische 2-
Zimmer-Wohnung.

Zur Wohnung gehdrt ein eigenes Kellerabteil, das zusatzlichen Stauraum fir Fahrrader,
Sportausristung, Haushaltsgegenstande oder personliche Dinge bietet.

Fir den Pkw steht ein Stellplatz in der Tiefgarage zur Verfligung. Es handelt sich um einen
Duplexparker in der oberen Position, sodass auch das Thema Parkplatzsuche bereits innerhalb des
Angebots geldst ist.

Ein zusatzlicher Pluspunkt der Wohnanlage ist der groBzligige Gemeinschaftsgarten hinter dem
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Haus. Die gemeinschaftlich nutzbare Grinflache bietet den Bewohnern zusatzlichen Freiraum und
schafft einen angenehmen, griinen Bereich abseits des StraBenverkehrs. Gerade in den warmeren
Monaten bietet sich hier zusatzlicher Platz zum Aufenthalt im Freien.

Damit bietet diese Immobilie eine attraktive Kombination aus groBzligigem Wohnen, viel Tageslicht,
einem schonen AuBenbereich und praktischer Ausstattung — sowohl fir Eigennutzer als auch
grundsatzlich fir Kapitalanleger interessant.

Lage

Die Immobilie befindet sich in Nirnberg-Reichelsdorfer Keller, einem gewachsenen und
Uberwiegend wohngepragten Ortsteil im Nirnberger Stiden. Der Reichelsdorfer Keller ist durch eine
Uberwiegend aufgelockerte Bebauung und ein angenehmes Wohnumfeld gepragt und bietet eine
gute Verbindung zwischen urbaner Infrastruktur und naturnaher Umgebung.

Ein besonderer Vorteil des Standorts ist die Nahe zur Rednitz und den angrenzenden Griin- und
Naherholungsbereichen. Westlich des Ortsteils erstreckt sich das Rednitztal, wahrend sich am
Ostlichen Rand Wald- und Griinflachen anschlieBen. Damit bieten sich in der naheren Umgebung
zahlreiche Mdglichkeiten fur Spaziergange, Fahrradtouren und sportliche Aktivitaten.

Die Versorgung des taglichen Bedarfs ist im naheren Umfeld gut gewahrleistet.
Einkaufsmoglichkeiten, Backereien, Dienstleistungsangebote und gastronomische Einrichtungen
befinden sich insbesondere entlang der angrenzenden Hauptverkehrsachsen. So sind
beispielsweise Supermarkte und weitere Geschafte in den umliegenden Bereichen von Reichelsdorf
und Katzwang gut erreichbar. Auch Kindergarten und Schulen befinden sich im naheren Umfeld.

Ein wesentlicher Standortvorteil ist die gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr. Der S-
Bahn-Haltepunkt Reichelsdorfer Keller ist gut erreichbar und bietet mit der S-Bahn-Linie S2 eine
direkte Verbindung in Richtung Nurnberg Hauptbahnhof sowie weiter in Richtung Roth bzw. Altdorf.
Erganzt wird das Angebot durch mehrere Busverbindungen.

Auch mit dem Pkw ist die Lage gut angebunden. Die VorjurastraBe stellt eine wichtige Nord-Sid-
Verbindung innerhalb des Ortsteils dar und fiihrt in Richtung Katzwang. Uber die umliegenden
Hauptverkehrsachsen bestehen gute Verbindungen in die Nirnberger Innenstadt sowie zu den
angrenzenden Stadtteilen und in das stdliche Nirnberger Umland.

Fir Familien bietet der Standort ebenfalls eine gute Infrastruktur. Kindertagesstatten sowie Schulen
in Reichelsdorf und den angrenzenden Stadtteilen sind gut erreichbar. Gleichzeitig bietet das griine
Umfeld des Reichelsdorfer Kellers einen angenehmen Ausgleich zum stadtischen Alltag.



4 P .
MIB Exposé online aufrufen
https://www.nib.de/expose/upmmemmyv

NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

Viel Licht, viel Raum, eigener Charakter: Individuelle 2-Zimmer-Dachgeschosswohnung mit Balkon Seite 6 /16



Exposé online aufrufen
https://www.nib.de/expose/upmmemmyv

Viel Licht, viel Raum, eigener Charakter: Individuelle 2-Zimmer-Dachgeschosswohnung mit Balkon Seite 7 /16



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

NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

Viel Licht, viel Raum, eigener Charakter: Individuelle 2-Zimmer-Dachgeschosswohnung mit Balkon Seite 8 /16



r R
mIB Exposé online aufrufen
NORNeERGER MOBILENBORSE https://www.nib.de/expose/upmmemmy

Viel Licht, viel Raum, eigener Charakter: Individuelle 2-Zimmer-Dachgeschosswohnung mit Balkon Seite 9/16



4 - .
MIB Exposé online aufrufen
) https://www.nib.de/expose/upmmemmyv

Viel Licht, viel Raum, eigener Charakter: Individuelle 2-Zimmer-Dachgeschosswohnung mit Balkon Seite 10 /16



Exposé online aufrufen
https://www.nib.de/expose/upmmemmyv

Viel Licht, viel Raum, eigener Charakter: Individuelle 2-Zimmer-Dachgeschosswohnung mit Balkon Seite 11/16



Exposé online aufrufen
https://www.nib.de/expose/upmmemmyv

Viel Licht, viel Raum, eigener Charakter: Individuelle 2-Zimmer-Dachgeschosswohnung mit Balkon Seite 12/ 16



mIB Exposé online aufrufen
NoRNoEROER MMOBIENBORSE https://www.nib.de/expose/upmmemmy

Viel Licht, viel Raum, eigener Charakter: Individuelle 2-Zimmer-Dachgeschosswohnung mit Balkon Seite 13 /16



mIB Exposé online aufrufen
NoRNoEROER MMOBIENBORSE https://www.nib.de/expose/upmmemmy

Viel Licht, viel Raum, eigener Charakter: Individuelle 2-Zimmer-Dachgeschosswohnung mit Balkon Seite 14 /16



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

NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

Immobilie verkaufen
schnell und sicher!

Die Immobilien-Experten der Sparkasse Niirnberg...

... sind seit 50 Jahren erfolgreich im Markt und der Region
... bewerten lhre Immobilie personlich und qualifiziert
... betreuen eine Vielzahl bonitdtsgeprifter Kaufinteressenten

... kimmern sich um lhren reibungslosen Immobilienverkauf von A-Z

EWirtschaftsWoche -
HOCHSTES = Si’%
unden- ¥/
vertrauen IMMOBILIEN- BEI.ILEGIJE
3 MAKLER SEST ROPERTY
= AGENTS
2021 zufriedene

[
Kunden* -Spaﬂ\ssen}, 5 Spa rkaSSe

*1.445 Verkaufer, die von 01/19 bis 01/21 eine Feedbackkarte an die Immobilien 3 N b
Sparkassen-Immobilien-Vermittlungs-GmbH gesendet haben. — \/ERMITTLUNGS U r n e rg
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