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91186 Blichenbach
Zwei Zimmer Wohnung mit Terrasse, Gartenanteil und
Garage in ruhiger Lage!

195.000 €
Kaufpreis
53 m? 6 m?
Wohnflache Nutzflache
3
Zimmer
%~ RE/MAX
lhr Ansprechpartner
RE/MAX Schwabach
Armin Ofen
Tel.: 09122 /79 02 137
. armin.ofen@remax.de
RE/MAX - Ihr V\Akr:lkl.e_r ;
Flachen & Zimmer Preise & Kosten
Wohnflache 53 m? Kaufpreis 195.000 €
Nutzflache 6 m?2 Hausgeld 210 €
Zimmer 3 Aussen-Courtage 3,57% Provision
Schlafzimmer 2
Balkone / Terrassen 1 Baujahr (Haus) 1955
Zustand
Baujahr 1955
Zustand gepflegt
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Ausstattung

Allgemein Kiiche

WG-geeignet Vv Einbaukliche v
Heizungsart Befeuerung

Etagenheizung Vv Gas v

Stellplatzart

Garage Vv

Beschreibung zur Ausstattung

Diese charmante zwei Zimmer Wohnung mit einem geraumigen Essbereich Uberzeugt durch eine
geschmackvolle Ausstattung und modernes Ambiente. Die Wohnung wurde 2021 vollstandig
renoviert und prasentiert sich in einem guten Zustand. In den Wohn- und Schlafraumen wurden
hochwertige Laminatbdden verlegt, die fir eine warme und wohnliche Atmosphare sorgen. Das
Tageslichtbad ist raumhoch gefliest und mit einer Badewanne ausgestattet, ideal flir entspannte
Stunden.

Die Einbaukiiche bietet eine optimale Grundlage fir lhre Kochideen und ausreichend Platz fur die
Umsetzung. Ein besonderes Highlight ist der ausgebaute Dachboden, der vielseitig genutzt werden
kann — sei es als Hobbyraum, Homeoffice oder Spielzimmer fir Kinder.

Diese Wohnung bietet somit eine ideale Kombination aus Wohnkomfort und Flexibilitat fur
verschiedene Lebensphasen.

Fazit:

Diese Wohnung bietet ein durchdachtes Raumkonzept mit einem modernen Wohngefuhl. Der
zugeteilte Garten und die Terrasse, die Moglichkeit zum Balkonanbau sowie eine eigene Garage
machen dieses Zuhause besonders attraktiv — ideal fur Singles oder Paare, die ruhig und flexibel
wohnen mdchten.
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Beschreibung

Liebe(r) Interessent(in), nach Erhalt Ihrer Anfrage bekommen Sie ca. 15 Minuten spéter, das Exposé
mit den aussagekraftigen Objektunterlagen und dem 360° Rundgang als Download-Link
zugeschickt.

Diese charmante Zwei-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss eines Uberwiegend
eigentimerbewohnten 4-Parteienhauses bietet Wohnkomfort und vielseitige
Nutzungsmdglichkeiten. Das 1955 errichtete Gebaude lUberzeugt durch solide Bausubstanz und eine
ruhige Lage am Rand von Biichenbach mit optimaler Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr und
das StraBennetz.

Ein besonderes Highlight ist der ausgebaute Dachgeschossraum, der nicht zur Wohnflache zahlt,
aber vielseitig genutzt werden kann — etwa als Homeoffice, Hobbyraum oder Stauraum. Der ca. 100
m?2 groBe Garten und die 12 m? groBe Terrasse schaffen zusatzlichen Freiraum, der Entspannung
und kreative Gestaltungsideen ermaoglicht. Eine eigene Garage sowie ein geraumiges Kellerabteil
bieten weiteren Komfort, der diese Immobilie besonders aufwertet.

Die Wohnung wurde Uber die Jahre umfassend modernisiert: 1981 wurden Dach und Fenster
erneuert, 1990 das Tageslichtbad modernisiert. 2022 erhielt sie eine neue Etagenheizung, eine
moderne Einbauktliche, neue Boden, frische Anstriche und einen optimierten Grundriss, der den
Wohnraum groBzligiger und offener gestaltet.

Ein Balkonanbau wurde von den Eigentlimern bereits geprift und kann bei Interesse realisiert
werden — eine wertsteigernde Option. Mit ihrer ruhigen Lage, modernen Ausstattung und begehrten
Freiflachen verbindet diese Immobilie Mieterfreundlichkeit und Zukunftspotenzial. Wohnungen mit
Garten und Terrasse sind in der Region stark gefragt und garantieren eine zukunftssichere
Investition.

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.
Guiltig bis 20.09.2031.

Baujahr - Energieausweis: 1955
Energieverbrauch 101,30 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager ist Gas.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

Lage

Diese attraktive Wohnung liegt in einer beliebten Wohngegend von Blichenbach, die durch eine
hervorragende Infrastruktur und Nahversorgung besticht. Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs
sind bequem erreichbar, sodass es an nichts fehlt. Einkaufsmaoglichkeiten wie Supermarkte,
Drogerien sowie ein Backer und Metzger befinden sich in der Nahe und bieten alles, was man fur
den Alltag bendtigt.

Fir Einzelpersonen oder Paare ist die Lage ideal. Arzte und Apotheken liegen in kurzer Distanz und
sorgen flr eine gute medizinische Versorgung. Auch die Freizeitmdglichkeiten lassen keine
Winsche offen: Griinflachen und Parks in der Umgebung laden zu Spaziergangen und sportlichen
Aktivitaten ein.

Die Anbindung an den &6ffentlichen Nahverkehr ist optimal. Die nachste Bushaltestelle befindet sich
fuBlaufig zur Wohnung und bietet eine regelmaBige Anbindung in die umliegenden Stadtteile. Der
Bahnhof, nur wenige Minuten entfernt, ermdglicht schnelle Verbindungen in benachbarte Stadte,
was diese Lage besonders attraktiv flr Berufspendler macht.

Insgesamt bietet diese Wohnlage eine perfekte Mischung aus einer ruhigen und griinen Umgebung
sowie einer optimalen Néhe zu allen wichtigen Einrichtungen und Verkehrsanbindungen — die ideale
Kombination flir hohe Lebensqualitat in Blichenbach.

Sonstige Angaben
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 20.9.2031.
Endenergieverbrauch betrdgt 101.30 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1955.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

Der guten Ordnung halber weisen wir Sie darauf hin, dass unsere Tatigkeit, eine Vermittiungs-
/Nachweisgebuhr in Hohe von 3,57 % des Kaufpreises inklusive der gesetzlichen Mehrwertsteuer
nach notariellem Vertragsabschluss nach sich zieht. Durch lhre weitere Objektanfrage bestatigen
Sie die Vereinbarung und Anerkennung dieser Maklercourtage. Ferner beruhen diese Objektdaten
auf Angaben des Verkaufers, fur die wir keine Gewahr ibernehmen.
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Wir bieten an unseren Top-Standorten Stein, Nurnberg, Firth, Schwabach und Ansbach jeweils 1-2
motivierten Immobilienmakler(innen) die Chance zum Einstieg bei der Nr. 1im weltweiten
Immobilienmarkt.

Quereinstieg Uber Ausbildung an unserer Akademie mit IHK-Abschluss mdglich.

Senden Sie uns Ihre Kurzbewerbung an: patricia.potrafke@remax.de
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Wir freuen uns auf Ihren Besuch!
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RE/MAX - InfliklEr
in der Metropgltsian
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VA Irakler
in der{Metropaliegion
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MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2024

Top-Makler Niirnberg

% %k %k %k %k

Hochstnote flr

RE/MAX Immobilien

Quelle: IIB Institut )
IM TEST: 3.904 Makler GULTIG B1S;)0/25,
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RE/MAX. In Immobilien weltweit die Nr. 1

Sie kennen jemanden der eine Wohnung /
ein Haus zu verkaufen / zu vermieten hat ?

Jeder erfolgreiche Hinweis wird belohnt !
Rufen Sie uns an!

Tel. 09122 / 80 93 777

RE/MAX - Ihr Makler in der Metropolregion
Zollnertorstr. 2 « 91126 Schwabach
www.remax-schwabach.de

RE/MAX - lhr Makler
in der Metropolregion
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