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90455 Nurnberg

Besondere 3-Zimmer-Wohnung mit groBem Garten-
Sondernutzungsrecht, Garage und vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten

267.000 €

Kaufpreis

63 m?

Wohnflache

3

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

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 63 m? Kaufpreis 267.000 €
Zimmer 3 Hausgeld 250 €
Badezimmer 1 provisionspflichtig v
Balkone / Terrassen 1 Aussen-Courtage 3,57 %
Stellplatze 1
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Energieausweis
Art

Ausstelldatum

gultig bis

mit Warmwasser
Baujahr (Haus)
Primar-Energietrager
Wertklasse
Gebaudeart

Energieverbrauchkennwert

Verbrauch
27.03.2023
27.03.2033

v

1967

Ol

C
Wohngebaude
97,70

Exposé online aufrufen
https://www.ansbacher.immo/expose/shygdecc

Allgemeine Infos

verfligbar ab

Ab-Datum

Zustand

Baujahr

letzte Modernisierung
Verkaufstatus

Zustand

sofort

22.09.2026

1967
2010

offen

gepflegt
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Ausstattung
Allgemein Bad
Ausstattungs-Kategorie Standard Dusche
Gartennutzung v Fenster
Kabel / Sat-TV v
Abstellraum v Kiiche
Einbaukiche
Bodenbelag
Fliesen N Heizungsart
Laminat N Zentralheizung
Parkett v
Befeuerung
Stellplatzart Ol
Garage v
unterkellert
i unterkellert
Bauweise
Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

Individuelle Ausstattungsmerkmale:

- Sondernutzungsrecht an 380 m? Gartenflache
- offentl. Verkehrsmittel

- S-Bahn-Anschluss

- Echtholzparkett

- Balkon/Terrasse

- 3-Zimmer-Wohnung

- Hochparterre ohne Aufzug

- Baujahr ca. 1967

- Renovierung 2010

- ca. 63 m? Wohnfldche

- Balkon

- Tageslichtbad mit bodengleicher Dusche

- WM-Stellplatz im Bad und Keller moglich

- OZH (2019)

- Warmwasser lber Durchlauferhitzer

- teilweise neue Heizungsleitungen im Wohnzimmer, Flur und Bad
- sep. Keller- und Dachbodenabteil

- Sondernutzungsrecht an einem eigenen 380 m2 groBen Garten
- Garten mit eigener Zufahrt und Stellplatz

- Garten mit Gartenhaus, Pergola und Schuppen

- eigener Strom- und Wasseranschluss im Garten

Exposé online aufrufen

https://www.ansbacher.immo/expose/shygdecc
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- Einzelgarage mit Starkstrom - vom Keller aus zuganglich
- zusatzliche Stellplatzmdglichkeit im Garagenhof
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Beschreibung

Diese gepflegte 3-Zimmer-Wohnung im Hochparterre lGiberzeugt durch einen gut durchdachten
Grundriss, eine umfangreiche Modernisierung sowie eine besondere Gartenflache, die in dieser
Form nur selten bei Eigentumswohnungen zu finden ist. Die ca. 63 m2 Wohnflache bietet eine sehr
gute Raumaufteilung, vermittelt durch die groBzligigen Fensterflachen und die angenehme
Wohnlage ein helles und freundliches Wohngefuhl.

Die Wohnung wurde ca. 2010 umfassend saniert. Dabei wurden nahezu samtliche Bereiche
modernisiert und auf einen zeitgemaBen Wohnstandard gebracht. Lediglich ein Teil der
Heizungsleitungen sowie die Fenster wurden nicht erneuert. Die gelungene Kombination aus
moderner Ausstattung und klassischen Elementen, wie beispielsweise dem Parkettboden im
Wohnzimmer, verleiht der Wohnung eine angenehme Wohnatmosphare.

Der zentrale Wohnbereich bildet das groBzigige Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon. Hier lasst
sich der Alltag entspannt genieBen und der AuBenbereich bietet zusatzlichen Platz zum Erholen. Die
Kliche ist praktisch geschnitten und fligt sich harmonisch in die Wohnung ein. Das Tageslichtbad
wurde im Zuge der Sanierung modern gestaltet und verfligt tUber eine bodentiefe Dusche sowie ein
Fenster, wodurch eine helle und freundliche Atmosphare entsteht.

Neben dem Schlafzimmer steht ein weiteres Zimmer zur Verfligung, das flexibel genutzt werden
kann. Aufgrund der GréBe eignet sich dieser Raum ideal als Homeoffice, Arbeitszimmer oder kleines
Kinderzimmer. Der insgesamt sehr gute Grundriss ermoglicht eine optimale Nutzung der
vorhandenen Wohnflache und macht die Wohnung sowohl fir Eigennutzer als auch fur
Kapitalanleger interessant.

Ein besonderes Highlight dieser Immobilie ist das bestehende Sondernutzungsrecht an einer ca. 380
m?2 groBen Gartenflache vor dem Haus, das speziell nur fiir diese Wohnung zugénglich ist. Der
groBzlgige Gartenbereich bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten — von privater Erholung Uber
Gartenprojekte bis hin zur Freizeitgestaltung. Ein vorhandenes Gartenhaus mit Strom- und
Lichtanschluss erweitert die Nutzungsmaoglichkeiten zusatzlich. Der Zugang zum Garten ist nicht nur
Uber den AuBenbereich, sondern auch direkt Gber den eigenen Keller mdglich.

Fir zusatzliche Flexibilitat sorgt die bereits vorliegende Genehmigung der Hausverwaltung zur
Errichtung eines Carports auf dem Gartengrundstiick. Die Flache wird aktuell bereits als
Wohnmobilstellplatz genutzt und bietet damit auch flir gréBere Fahrzeuge oder besondere Hobbys
attraktive Mdglichkeiten. Die Zufahrt ist Uber ein groBes Gartentor mdglich.

Zur Wohnung gehdrt auBerdem eine UbergroBe Garage, die nicht nur ausreichend Platz fir ein
Fahrzeug bietet, sondern durch den zusatzlichen Zugang uUber den Keller auch ideal als Werkstatt
oder Hobbyraum genutzt werden kann. Weitere Stellméglichkeiten vor der Garage sind ebenfalls
vorhanden.

Zur Wohnung gehdrt ein eigener Keller sowie zusatzlich ein Dachbodenabteil.

Insgesamt handelt es sich um eine auBergewdhnliche Wohnung mit einer seltenen Kombination aus
modernisiertem Wohnraum, groBem privaten Gartenbereich, vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten und
zusatzlichem Stauraum. Eine Immobilie, die besonders durch ihre Flexibilitat und die zahlreichen
Gestaltungsmoglichkeiten Uberzeugt.

Lage

Die Wohnung befindet sich im beliebten Nurnberger Siden im Stadtteil Katzwang, einer
gewachsenen Wohnlage mit einem angenehmen Mix aus ruhigem Wohnen, guter Infrastruktur und
einer schnellen Anbindung an die Nurnberger Innenstadt. Die Wohnung liegt in einem Mischgebiet
und bietet eine angenehme, familienfreundliche Atmosphare. Einkaufsmoglichkeiten fiir den
taglichen Bedarf sowie die Bushaltestelle sind in kurzen Wegen fuBlaufig erreichbar.

Katzwang zeichnet sich durch seinen hohen Wohn- und Freizeitwert aus. Die Nahe zur Rednitz
sowie die zahlreichen Griin- und Naherholungsbereiche in der Umgebung bieten vielfaltige
Madoglichkeiten flr Spaziergange, Fahrradtouren und Aktivitaten im Freien. Gleichzeitig sind
Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs, Bickereien, Arzte, Apotheken sowie gastronomische
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Angebote in kurzer Entfernung erreichbar.

Auch die Infrastruktur fur Familien ist sehr gut: Kindergarten, Schulen und weitere Einrichtungen
befinden sich im naheren Umfeld. Der Stadtteil verfiigt zudem Uber ein aktives Vereinsleben und
bietet dadurch ein vielseitiges Freizeitangebot.

Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls sehr attraktiv. Uber die nahegelegenen Verkehrsachsen
bestehen gute Verbindungen in Richtung Nirnberg, Schwabach und die umliegenden Gemeinden.
Die offentlichen Verkehrsmittel erméglichen eine bequeme Anbindung an den Nirnberger
Nahverkehr, sodass auch die Innenstadt ohne eigenen Pkw gut erreichbar ist.

Die Kombination aus ruhiger Wohnlage, guter Infrastruktur und der Nahe zu Natur- und
Erholungsflachen macht Katzwang zu einer gefragten Wohnadresse im Nirnberger Siden - ideal fir
alle, die stadtnah wohnen und dennoch ein angenehmes Wohnumfeld mit hoher Lebensqualitat
schatzen.
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Exposéplon, nicht mabstablich
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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 personlich und qualifiziert

... betreuen eine Vielzahl bonitdtsgepriifter Kaufinteressenten

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

EWirtschaftsWoche £

HOGHALES FAIRSTER

vertrauen [ IMMOBILIEN- - [N

= MAKLER SEST PROPERTY
2021 zufriedene

[
Kunden* {rkas?n; 5 Spa rkasse

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