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1.090.000 €

Kaufpreis

286 m?

Wohnflache

1"

Zimmer
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680 m?

Grundstiicksflache
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Sparkasse Niirnberg

Barbara Rabel

Tel.: 0911 230-3400
ic2cl849v7@internetanfrage109.fio
port.de

Flachen & Zimmer

Preise & Kosten

Wohnflache 286 m? Kaufpreis 1.090.000 €
Nutzflache 111 m?2 provisionspflichtig v
Gesamtflache 397 m? Aussen-Courtage 3,57 %
Grundstiicksflache 680 m?
Zimmer 1 Energieausweis
Schlafzimmer 7 Art Bedarf
Badezimmer 3 Ausstelldatum 04.07.2023
Balkon / Terrassenflache 37 m? glltig bis 03.07.2033
vermietbare Flache 286 Baujahr (Haus) 1970
Wohneinheiten 3 Primar-Energietrager Gas
Wertklasse F
Allgemeine Infos Gebé&udeart Wohngebiude
verfligbar ab 01.10.2026 Endenergiebedarf 182,00
Ab-Datum 01.10.2026
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Zustand

1970
2024
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offen

teilsaniert
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Ausstattung

Allgemein Heizungsart

Gartennutzung Vv Zentralheizung

Befeuerung unterkellert

Gas Vv unterkellert

Dachform Bauweise

Satteldach Vv Massivbauweise

Beschreibung zur Ausstattung

Individuelle Ausstattungsmerkmale:

- Erstbezug nach Teilsanierung
- ruhige Lage

- offentl. Verkehrsmittel

- Wohnhaus bis 8 Einheiten

- S-Bahn-Anschluss

- Echtholzparkett

- Balkon/Terrasse

3-Fam.-Haus, Baujahr ca. 1970

Grundstlick: ca. 680 m2

Gesamtwohnflache: ca. 288 m?

3 separate Wohneinheiten

Erdgeschoss: 4 Zimmer, ca. 106 m?2

Obergeschoss: 4 Zimmer, ca. 107 m?

Dachgeschoss: 3 Zimmer, ca. 75 m2

leerstehend und nach Sanierung bislang unbewohnt

geeignet flr Eigennutzung, Kapitalanlage oder Mehrgenerationenwohnen
umfassende Sanierung 2022-2024

neue Gasheizung

Elektrik vollstandig erneuert

Abwasser- und Leitungsrohre erneuert

neue Kunststofffenster, teilweise neue Rollladen

neue Hauseingangs- und Wohnungseingangstiren
Fassadenreinigung und Warmeputz

moderne Gegensprechanlage

neue Heizungssteuerung in jeder Wohnung

EG: neues Bad mit Badewanne und Dusche, separates WC
OG: renoviertes Bad im Retro-Stil, separates WC

DG: neu renoviertes Bad mit Dusche, Waschbecken und WC
Eichenparkett in den Wohn- und Schlafraumen von EG und OG
neuer Vinylboden im DG sowie in der Kiiche des EG

Fliesen in Klichen-, Flur- und Sanitarbereichen

Kachelofen im EG aktuell nicht Betrieb, Kaminanschluss ist vorhanden

dekorative Kachel6fen mit Anschluss an die Gasheizung im Wohnzimmer sowie im
Kaminzimmer im OG

ja
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Balkon im OG mit Blick ins Grline

Balkon am DG grundsatzlich moglich, Genehmigung liegt vor
. je Wohnung eigener Gartenanteil

. je Wohnung groBzugiger Kellerraum

. gemeinschaftlicher Trockenraum und Waschkiiche

. Waschkiche mit Gartenzugang
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Beschreibung

Das im Jahr ca. 1970 errichtete Dreifamilienhaus befindet sich auf einem ca. 680 m?2 groBen
Grundstick in ruhiger Wohnlage und prasentiert sich in einem sehr gepflegten Zustand. Die
Immobilie wurde in den letzten Jahren umfangreich saniert und ist seit Abschluss der Arbeiten im
Jahr 2025 unbewohnt. Die drei abgeschlossenen Wohneinheiten bieten insgesamt ca. 288 m?
Wohnflache und erméglichen unterschiedliche Nutzungskonzepte — von der klassischen Vermietung
Uber die vollstandige Eigennutzung bis hin zum Wohnen mehrerer Generationen unter einem Dach.

Die ca. 106 m?2 groBe Erdgeschosswohnung verfligt liber vier Zimmer und wird insbesondere durch
ihre groBzligige Wohnktiche gepragt. Das Wohnzimmer bietet neben dem dekorativen Kachelofen
Zugang zur Terrasse und zum zugehorigen Gartenanteil. Die Wohn- und Schlafraume sind mit
Eichenparkett ausgestattet, wahrend in der Kliche ein neuer Vinylboden verlegt wurde. In den
Ubrigen Bereichen befinden sich Fliesen. Das Badezimmer wurde neu renoviert und verfligt Gber
Badewanne und Dusche. Ein separates WC erganzt die sanitare Ausstattung.

Die ca. 107 m? groBe Wohnung im Obergeschoss umfasst ebenfalls vier Zimmer. Auch hier bildet
eine groBzligige Wohnktiche einen zentralen Bereich. Vom Wohnzimmer und Schlafzimmer besteht
Zugang zum Balkon, von dem sich ein schdner Blick ins Griine und Uber die Stadt bietet. Eine
Besonderheit dieser Wohnung ist das individuell gestaltete, im Retro-Stil renovierte Badezimmer. Ein
separates, neu ausgestattetes WC ist ebenfalls vorhanden. Das derzeit als Kaminzimmer
bezeichnete Zimmer lasst sich flexibel beispielsweise als Esszimmer, Biro oder zusatzlicher
Aufenthaltsraum nutzen. Eichenparkett ist in den Wohn- und Schlafrdumen vorhanden, Fliesen in
Kliche, Flur und Bad. Auch dieser Wohnung ist ein eigener Gartenanteil zugeordnet.

Das Dachgeschoss bildet die dritte Wohneinheit mit ca. 75 m? Wohnfldche und drei Zimmern. Die
Wohnung umfasst eine Kiiche, ein Schlafzimmer, ein Biro sowie ein groBzligiges Wohnzimmer. Das
Badezimmer wurde neu renoviert und mit Dusche, Waschbecken und WC ausgestattet. Die Béden
bestehen lGberwiegend aus neuem Vinyl, der Flur ist gefliest. Fir das Wohnzimmer besteht die
Maoglichkeit, einen Balkon anzubauen. Die entsprechende Genehmigung liegt bereits vor. Auch
dieser Wohnung ist ein Gartenanteil zugeordnet.

Das Treppenhaus bewahrt durch den charakteristischen Fliesenspiegel und das Treppengelander
aus den 1970er-Jahren Elemente aus der Bauzeit und bildet damit einen gestalterischen Kontrast zu
den modernisierten Wohnbereichen. Eine moderne Gegensprechanlage sowie eine neue
Heizungssteuerung in jeder Wohnung erganzen die technische Ausstattung.

Im Zuge der Sanierung wurden zwischen 2022 und 2024 wesentliche technische und bauliche
Bereiche des Hauses erneuert. Hierzu gehdrt eine neue Gasheizung, die komplette Erneuerung der
Elektrik sowie der Abwasser- und Leitungsrohre. Zudem wurden neue Kunststofffenster eingebaut
und teilweise die Rollldden erneuert. Die Hauseingangstir und sdmtliche Wohnungseingangstiiren
wurden ebenfalls ersetzt. Die Fassade wurde gereinigt und mit einem Warmeputz versehen.

Das Kellergeschoss bietet jeder Wohnung einen groBzigigen eigenen Kellerraum. Zusatzlich stehen
ein gemeinschaftlicher Trockenraum sowie eine Waschkiiche zur Verfligung. Von der Waschkliche
besteht ein direkter Zugang zum Garten. Die Aufteilung der AuBenflachen in zu den jeweiligen
Wohnungen gehdrende Gartenanteile erganzt die drei Wohneinheiten um private Freiflachen.

Zu dem Mehrfamilienhaus gehért eine Garage sowie zwei Stellpldtze im neu gepflasterten Hof.

Lage

Das Dreifamilienhaus befindet sich in ruhiger Wohnlage von Rothenbach an der Pegnitz. Die Stadt
bietet eine gewachsene Infrastruktur mit Einkaufsmdglichkeiten flr den taglichen Bedarf, Arzten,
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Apotheken, Gastronomie sowie verschiedenen Dienstleistungsangeboten.

Flr Familien stehen mehrere Kindertagesstatten und ein umfassendes Schulangebot mit Grund- und
Mittelschule, Realschule und Gymnasium zur Verfligung. Zahlreiche Griin- und Landschaftsbereiche
in und um Réthenbach bieten Mdglichkeiten flir Spaziergange, Radtouren und Erholung.

Auch verkehrlich ist der Standort gut angebunden. Uber die S-Bahn-Linie S1 bestehen direkte
Verbindungen nach Nirnberg und Lauf an der Pegnitz. Mit dem Auto sind die umliegenden Stadte
und die Uberregionalen Verkehrswege ebenfalls gut erreichbar. Nirnberg liegt nur rund 13 km
entfernt. Damit verbindet Réthenbach die Vorteile einer gut ausgestatteten Stadt mit der Nahe zum
Ballungsraum Nurnberg/Flrth/Erlangen.
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Immobilie verkaufen
schnell und sicher!

Die Immobilien-Experten der Sparkasse Niirnberg...

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

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

EWirtschaftsWoche

¢ P
HocHaTE FAIRSTER ‘.‘,$
vertrauen IMMOBILIEN- i

pibngl e MAHLER BELLENLE
: 7 2021 zufriedene

— X =
o under Srokassens =3 Sparkasse

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