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90475 Nurnberg
Neuwertige 3-Zimmer Wohnung mit energieeffizienter
Warmepumpe und Aufzug

372.500 €

Kaufpreis

89,48 m?

Wohnflache

3

Zimmer

S
M
MM

X
\“\\\\Q\‘\I\\\‘

IMMOsmile

IHR ZUHAUSE IN GUTEN HANDEN

lhr Ansprechpartner

IMMOsmile GmbH

Matthias Glockler

Tel.: 0160 1547592
matthias.gloeckler@immo-smile.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 89,48 m? Kaufpreis 372.500 €
Zimmer 3 Heizkosten enthalten v
Schlafzimmer 2 Heizkosten 99 €
Badezimmer 1 Hausgeld 305 €
Balkone / Terrassen 1 provisionspflichtig v
Balkon / Terrassenflache 9,68 m? Aussen-Courtage 3,57%
Stellplatze 1 Courtage-Hinweis Provisionsanspr
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Energieausweis Zustand

Art Verbrauch Baujahr 2013
Ausstelldatum 11.07.2024 Zustand neuwertig
gultig bis 10.07.2034

mit Warmwasser v

Baujahr (Haus) 2013

Primar-Energietrager Strom

Wertklasse A

Gebaudeart Wohngebaude

Energieverbrauchkennwert 36.2
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Ausstattung

Allgemein
Abstellraum

Gaste-WC

Kiiche

Einbaukliche

Befeuerung

Elektro

Stellplatzart

Garage

Beschreibung zur Ausstattung

- Dreifachverglaste Kunststofffenster

- Hochwertiger Stabchenparkettboden

- FuBbodenheizung

- Waschmaschinenanschluss im Badezimmer
- Luftwdrmepumpe

- Einbauktiche

- Balkon mit 10 m2 Flache in Stidausrichtung
- Abstellkammer

- zusatzliches Gaste WC

- Aufzug in alle Etagen

- Geraumiges Kellerabteil

- Kellerraum fiir Waschetrockner

- Garage auf dem Grundstiick
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Bad
Wanne
Dusche

Fenster

Bodenbelag
Fliesen

Parkett

Fahrstuhl

Personen-Fahrstuhl

unterkellert

unterkellert
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Beschreibung

Diese moderne und hochwertig ausgestattete 3-Zimmer-Wohnung befindet sich im 1. Obergeschoss
eines im Jahr 2013 erbauten 6-Parteienhauses im beliebten und ruhigen Nurnberger Stadtteil
Fischbach. Mit der Energieeffizienzklasse A, der hochwertigen Ausstattung und dem durchdachten
Grundriss vereint die Wohnung zeitgemaBen Wohnkomfort mit niedrigen Energiekosten.

Die Wohnung ist bequem und nahezu barrierefrei Gber den Aufzug erreichbar. Bereits beim Betreten
eroffnet sich eine groBzligige Diele, von der aus samtliche Rdume sinnvoll erschlossen werden.

Das moderne Tageslichtbad prasentiert sich in zeitlosem Design und verfligt Gber eine Dusche, eine
Badewanne, ein WC sowie zwei separate Waschtische mit Waschbecken. Ein
Waschmaschinenanschluss ist ebenfalls vorhanden. Erganzt wird das Raumangebot durch ein
separates Gaste-WC. Die funktionale Einbauklche mit hochwertigen Elektrogeraten ist bereits im
Kaufpreis enthalten. Direkt gegenliber befindet sich ein groBzigiger Abstellraum, der sich ideal als
Speisekammer oder zusatzlicher Stauraum nutzen lasst.

Neben dem groBzligigen Wohnbereich stehen zwei weitere Zimmer zur Verfligung, die dank
bodentiefer Fenster angenehm hell und freundlich wirken. Aktuell wird eines davon als Esszimmer
genutzt und verdeutlicht die vielseitigen Nutzungsmadglichkeiten des Grundrisses. Wird der Essplatz
in den offenen Wohn- und Essbereich integriert, kdnnen beide Radume uneingeschrankt als Schlaf-,
Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer genutzt werden.

Das Herzstlick der Wohnung bildet der offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit groBer
bodentiefer Fensterfront, die den Raum mit Tageslicht durchflutet und eine angenehme
Wohnatmosphare schafft. Hier finden sowohl eine groBziigige Sofalandschaft als auch ein
einladender Essbereich problemlos Raum. Vom Wohnbereich aus besteht Zugang zum ca. 10 m?
groBen, Uberdachten Sidbalkon. Dieser bietet ausreichend Platz fir eine Sitzgruppe und ladt zu
entspannten Stunden im Freien ein.

Die gesamte Wohnung ist mit dreifach verglasten Kunststofffenstern ausgestattet. Die Beheizung
erfolgt Uber eine energieeffiziente Luft-Wasser-Warmepumpe in Verbindung mit einer
wassergefuhrten FuBbodenheizung, die ganzjahrig fir ein angenehmes Raumklima sorgt. Elektrische
Rollladen an samtlichen Fenstern runden die hochwertige Ausstattung ab.

Ein eigenes Kellerabteil gehoért ebenfalls zur Wohnung und bietet weiteren Stauraum. Abgerundet
wird das Angebot durch eine Garage direkt auf dem Grundstlick, die zusatzlich fir € 17.500 mit zu
erwerben ist und das Angebot sinnvoll erganzt.

Dank der barrierearmen Gestaltung eignet sich diese Immobilie sowohl fir junge Paare und Familien
als auch fiir Senioren oder Menschen mit besonderen Beddrfnissen.

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

Lage

Die Wohnung befindet sich im beliebten Nirnberger Stadtteil Fischbach, einer ruhigen und
gewachsenen Wohnlage im Stidosten der Stadt. Das direkte Wohnumfeld ist gepragt von gepflegten
Einfamilienhdusern sowie Doppel- und Reihenhdusern mit groBzligigen Garten und bietet eine
angenehme Wohnatmosphare.

Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken, Kindergarten und Schulen sind bequem erreichbar und
sorgen fir eine ausgezeichnete Infrastruktur im Alltag. Besonders praktisch ist der nur wenige
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Schritte entfernte REWE-Markt, der den taglichen Einkauf bequem zu FuB ermdglicht. Erganzt wird
das Angebot durch zahlreiche Sport- und Freizeitmdglichkeiten.

Der historische Ortskern mit dem Pellerschloss verleiht Fischbach einen besonderen Charme. Das
Schloss wird heute flr kulturelle Veranstaltungen, Seminare und Familienfeiern genutzt und pragt
das Ortsbild.

Die Nahe zum Nurnberger Reichswald mit dem Eisweiher, dem Schiisselstein und den angrenzenden
Landschaftsschutzgebieten bietet ideale Voraussetzungen flir Spaziergange, Radtouren und
vielfaltige Freizeitaktivitaten in der Natur.

Auch verkehrstechnisch ist die Lage hervorragend angebunden. Die Bushaltestelle HutbergstraBe
befindet sich nahezu vor der Haustir und bietet eine schnelle Verbindung zu den U-Bahn-Stationen
Langwasser Sud und Langwasser Mitte. Der S-Bahnhof Nirnberg-Fischbach ist ebenfalls bequem
erreichbar und verbindet den Stadtteil in rund 11 Minuten mit dem Niirnberger Hauptbahnhof. Uber
die nahe gelegenen Autobahnen A3, A6, A9 und A73 besteht zudem eine schnelle Anbindung an das
regionale und Uberregionale StraBennetz.
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IMMOsmile

IHR ZUHAUSE IN GUTEN HANDEN



