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90473 Niirnberg

Gut geschnittene 3-Zimmer-Wohnung mit groBer Loggia
und Aufzug

285.000 €

Kaufpreis

85,96 m?

Wohnflache

3

Zimmer

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 85,96 m? Kaufpreis 285.000 €
Zimmer 3 Hausgeld 237,59 €
Schlafzimmer 2 provisionspflichtig v
Badezimmer 1 Aussen-Courtage 3,57%
Balkone / Terrassen 1 Courtage-Hinweis Provisionsanspr
Balkon / Terrassenflache 7,58 m?
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Energieausweis
Art

Ausstelldatum

gultig bis

mit Warmwasser
Baujahr (Haus)
Primar-Energietrager
Wertklasse
Gebaudeart

Energieverbrauchkennwert

Verbrauch
31.10.2018
30.10.2028

v

1963
Fernwarme

E
Wohngebaude
139.2
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Allgemeine Infos

verfligbar ab sofort
Zustand

Baujahr 1963
letzte Modernisierung 2026
Zustand gepflegt
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Ausstattung

Allgemein
Abstellraum

Gaste-WC

Heizungsart

Fernwarme

Fahrstuhl

Personen-Fahrstuhl
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Bad
Wanne

Fenster

Befeuerung

Fernwarme

unterkellert

unterkellert

ja
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Beschreibung

Diese groBzligig geschnittene 3-Zimmer-Wohnung mit ca. 86 m2? Wohnflache befindet sich in einem
sehr gepflegten Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1963/1964 und lberzeugt durch eine durchdachte
Raumaufteilung, eine attraktive AuBenflache und eine solide technische Grundlage.

Der zentrale Flur erschlieBt samtliche Raume der Wohnung und sorgt flr kurze Wege im Alltag.
Herzstlck der Wohnung ist der groBzligige Wohn- und Essbereich, der vielfaltige
Einrichtungsmaoglichkeiten bietet und durch seine angenehmen Proportionen eine hohe
Wohnqualitat schafft. Direkt angrenzend befindet sich die Loggia mit ca. 7,6 m? Flache in sonniger
Sudwest-Ausrichtung, die zu entspannten Stunden im Freien einladt.

Ein besonderes Highlight ist die Erreichbarkeit der Loggia sowohl vom Wohnbereich als auch vom
Schlafzimmer aus. Dadurch entsteht ein zusatzlicher Wohnkomfort, der in dieser Form nur selten zu
finden ist.

Neben dem Schlafzimmer steht ein weiteres Zimmer zur Verfligung, das sich ideal als Kinderzimmer,
Arbeits- oder Gastezimmer nutzen lasst. Der Klichenbereich bietet ausreichend Platz fur die
individuelle Gestaltung einer neuen Einbauklche. Eine praktische Abstellkammer schafft
zusatzlichen Stauraum flr Vorrate und Haushaltsgerate.

Das Tageslichtbad ist mit einer Duschwannen-Kombination, einem WC sowie einem
Waschmaschinenanschluss ausgestattet. Erganzend steht ein separates Gaste-WC zur Verfligung,
das den Wohnkomfort insbesondere flr Familien und Besucher erhoht.

Bereits durchgefiihrte MaBnahmen schaffen eine gute Grundlage fur die weitere Gestaltung der
Wohnung. In den Wohnraumen wurde ein neuer Estrichboden eingebracht, sodass der gewlnschte
Bodenbelag unmittelbar nach den eigenen Vorstellungen verlegt werden kann. Die doppelt
verglasten Kunststofffenster sorgen fir eine solide energetische Basis.

Auch in technischer Hinsicht wurden bereits wichtige Investitionen vorgenommen. Die
Fernwarmelbergabestation wurde erst kirzlich erneuert, ebenso die Heizkdrper der Wohnung.
Dadurch sind wesentliche Bestandteile der Heizungsanlage bereits auf einem aktuellen Stand.

Ein eigenes Kellerabteil bietet zusatzlichen Stauraum. Dariliber hinaus stehen den Bewohnern ein
Aufzug, ein gemeinschaftlicher Waschraum sowie ein Fahrradraum zur Verfliigung. Stellplatze
befinden sich ausreichend direkt vor dem Gebaude und kénnen von allen Bewohnern genutzt
werden.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und Uberzeugen sich selbst von den
Vorzligen dieser Immobilie. Weitere Details erldutern wir gerne in einem personlichen Gesprach.

Lage

Die Immobilie befindet sich in einer der gefragtesten Wohnlagen des Nirnberger Stadtteils
Langwasser. Anders als die vielfach bekannten GroBwohnanlagen pragen in diesem Bereich
Uberwiegend Einfamilienhduser, Reihenhauser und kleinere Wohnanlagen das StraBenbild. Die
gewachsene Nachbarschaft, der hohe Griinanteil sowie die ruhige Wohnatmosphare machen diesen
Standort seit vielen Jahren besonders beliebt.

Die Nahversorgung ist hervorragend. Das nur wenige Minuten entfernte Franken-Center zahlt mit
Uber 100 Geschaften, Gastronomiebetrieben und Dienstleistern zu den wichtigsten
Einkaufsstandorten der Metropolregion und bietet nahezu alles fir den taglichen Bedarf an einem
Ort. Ergdnzt wird das Angebot durch Arzte, Apotheken, Banken sowie zahlreiche weitere
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Einrichtungen des taglichen Lebens.

Ein besonderer Standortvorteil ist die unmittelbare Nahe zum Klinikum Nirnberg Std, einem der
groBten medizinischen Versorgungszentren Nordbayerns und bedeutenden Arbeitgeber der Region.
Gleichzeitig befindet sich das beliebte Langwasserbad mit Hallenbad, Sauna- und Wellnessbereich
in kurzer Entfernung und erweitert das Freizeitangebot um eine attraktive Sport- und
Erholungsmoglichkeit.

Fir einen auBergewdhnlich hohen Freizeit- und Erholungswert sorgt der nahegelegene Lorenzer
Reichswald. Die weitlaufigen Waldgebiete bieten ideale Voraussetzungen fir Spaziergange,
Joggingrunden, Fahrradtouren und zahlreiche weitere Freizeitaktivitaten direkt vor der Haustdr.
Diese naturnahe Umgebung stellt einen erheblichen Mehrwert dar und verbindet die Vorteile
stadtischen Wohnens mit einem hohen MaB an Lebensqualitat.

Familien profitieren von einer guten Bildungsinfrastruktur mit Kindergarten, Schulen und
weiterflihrenden Bildungseinrichtungen im naheren Umfeld. Die kurzen Wege und die gewachsene
Wohnstruktur machen den Standort auch fur langfristige Wohnentscheidungen besonders attraktiv.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet. Die U-Bahn-Station Langwasser Sid ist in wenigen
Minuten erreichbar und bietet eine direkte Verbindung zum Nirnberger Hauptbahnhof sowie in die
Innenstadt. Uber den zentralen Busbahnhof Langwasser Mitte bestehen zudem zahlreiche
Verbindungen in die umliegenden Stadtteile und Gemeinden. Die nahegelegene Anschlussstelle
Nurnberg-Langwasser ermoglicht eine schnelle Anbindung an die Bundesautobahn A6, wodurch
sowohl die Nurnberger Innenstadt als auch die gesamte Metropolregion bequem erreichbar sind.
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