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90478 Niirnberg

Oben Wohnen ...

Charmante Dachgeschoss- Wohnung mit sonniger
Loggia ...

349.900 €

Kaufpreis

90 m?

Wohnflache

3

Zimmer

rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr

lhr Ansprechpartner

Peter Hiifner Immobilien

Barbara Heidrich

Tel.: +49 911 777711
b.heidrich@huefner-immobilien.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 90 m? Kaufpreis 349.900 €
Zimmer 3 Aussen-Courtage 3,57 % inkl. ges.
Energieausweis Allgemeine Infos

Baujahr (Haus) 1960/2004 verfligbar ab nach
Zustand

Baujahr 1960/2004
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Ausstattung

Allgemein Bad

Abstellraum v Wanne v

Dachboden v Dusche v
Fenster v

Kiiche

Einbaukliche v Bodenbelag

offene Kiiche v Fliesen v
Laminat v

Heizungsart

Zentralheizung v Befeuerung
Fernwarme v

unterkellert

unterkellert ja
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Beschreibung

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause Uber den Dachern Nurnbergs.

Das Anwesen hat seinen Ursprung im Jahr 1959-1960. In den Jahren 2004 erfolgte die
Modernisierung und der Dachgeschossausbau des Anwesens. Die schdénste Wohnung steht nun
zum Verkauf :)

Diese auBergewohnliche 3-Zimmer-Dachgeschosswohnung vereint lichtdurchflutetes Wohnen, eine
sonnige Dachloggia und ein HéchstmaB an Privatsphare. Sie eignet sich ideal fir Paare, kleine
Familien oder an-spruchsvolle Singles, die ein besonderes Wohnambiente schatzen.

Der groBziigige Wohn-/ Essbereich bildet das Herzstlick der Wohnung. GroBe Fensterflachen und
die offene Gestaltung schaffen eine helle und freundliche Wohnatmosphare. Die sonnige Dachloggia
mit Stdostaus-richtung ladt zum Frihstick in der Morgensonne sowie zu entspannten Stunden im
Freien ein.

Die Kiche ist geschickt in den Wohnbereich integriert und durch eine Theke optisch getrennt.
Dadurch entsteht eine angenehme Offenheit, die Kommunikation und Geselligkeit fordert, ohne auf
eine klare Raumstruktur zu verzichten.

Das Tageslichtbad Uberzeugt mit einer Dusche sowie einer komfortablen Eckbadewanne und Iadt zu
entspannten Wohlfiihimomenten ein. Ein Waschmaschinenanschluss ist harmonisch in das
Raumkonzept integriert.

Das helle Arbeits-/ Kinderzimmer profitiert von einer groBzligigen Dachgaube und einer groBen
Fensterfront. Zusatzliche Netzwerkanschllisse ermdglichen optimale Voraussetzungen flir modernes
Homeoffice und digitale Arbeitsplatze.

Das ruhig gelegene Schlafzimmer bietet dank seiner Nordwestausrichtung auch an warmen
Sommertagen ein angenehmes Raumklima. Die massive Bauweise sowie die Lage des Gebaudes in
zweiter Reihe sorgen flr eine bemerkenswerte Ruhe und hohen Wohnkomfort.

Eine besondere Wohnung mit individuellem Charakter, viel Licht und einem Wohngeflihl, dass man
selten findet.

Die Aufteilung:

offener Eingangsbereich ca. 11 m2
Wohn-/ Essbereich ca. 29,3 m?
Kochbereich ca. 7,9 m2
Schlafzimmer ca. 13,3 m?
Arbeits-/ Kinderzimmer 12,8 m?
Abstellraum 1,3 m?

Tageslichtbad ca. 8 m?
Dachloggia 4 m?

Die Ausstattung:

massive Bauweise in hochwertiger Ausfiihrung
sehr gute Raumaufteilung

alle R&ume sind vom Flur aus zu begehen
lichtdurchflutete Rdume

dekorative Marmorfensterbanke

Weiteres:
Internet (DSL) bis zu 250 MBit/s
Internet (Kabel) bis zu 1 GBit/s
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TV-Anschluss Kabel Digital

Fernwarme mit Warmwasserversorgung
Flachheizkorper

Tdrsprechanlage

Hausmeisterservice und Winterdienst
Fahrradraum im Erdgeschoss

Zusatzlichen Stauraum bieten lhnen ein Abstellraum, der Spitzboden sowie ein eigenes Kellerabteil.

Dieses Objekt kann man nicht so richtig beschreiben.
Man muss es gesehen haben ...

Lage

Die Wohnung befindet sich in einer ruhigen und auBerst attraktiven Wohnlage im Nirnberger Osten.
Das gepflegte Gebaude liegt in

zweiter Reihe innerhalb einer verkehrsberuhigten 30 Zone und ist von groBziligigen Griinflachen
sowie altem Baumbestand umgeben.

Dadurch profitieren die Bewohner von einer angenehmen Wohnatmosphare mit hoher Ruhequalitat
und gleichzeitig hervorragender Infrastruktur.

Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Backereien, Apotheken, Arzte sowie weitere
Dienstleister befinden sich in fuBlaufiger Entfernung.

Die Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet: Bus, StraBenbahn und S-Bahn
sind innerhalb weniger Gehminuten erreichbar und ermdglichen eine schnelle Verbindung in die
Nurnberger Innenstadt sowie in die umliegenden Stadtteile.

Besonders hervorzuheben ist das vielféltige Freizeit- und Erholungsangebot. Der Wohrder See, der
Dutzendteich, der Valznerweiher sowie der Nirnberger Reichswald laden zu sportlichen Aktivitaten
und erholsamen Spaziergangen ein. Kulturelle Einrichtungen wie die Meistersingerhalle, das
Zeltnerschloss und der Luitpoldhain mit seinen bekannten Open-Air-Veranstaltungen befinden sich
ebenfalls in unmittelbarer Nahe.

Familien profitieren von einer hervorragenden Bildungs- und Betreuungsinfrastruktur mit
Kindergarten, Grund- und Mittelschule, Gym-nasium sowie verschiedenen Freizeit- und
Sportangeboten fiir Kinder und Jugendliche. Zahlreiche Restaurants, Cafés und
Sporteinrichtungen runden die hohe Wohn- und Lebensqualitat dieser gefragten Lage ab.

Die Lage verbindet auf ideale Weise ruhiges Wohnen, naturnahe Erholung und eine ausgezeichnete
Infrastruktur.

Sonstige Angaben

Die monatliche Hausgeldvorauszahlung betragt ca. EUR 241,00 inkl. Heizung/ Warmwasser (ca. EUR
150)
Verwalter (ca. EUR 20,83) Riicklagenzufiihrung (ca. EUR 105,28)

Energieverbrauchsausweis vom 13. Juni 2019 mit folgenden Daten: V, von 83,2 kWh/m?2, Fernwarme,
Bj. 1960,
Bj. Anlagentechnik 2001, 36 Wohneinheiten, C
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