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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

90451 Nuirnberg
Provisionsfrei: Barrierefreie, moderne
Dachgeschosswohnung mit Stil

i1 T 429.000¢€

’l Kaufpreis
= ‘f 69,54 m?
2 = | Wohnflache
3
Zimmer

IMMOsmile

lhr Ansprechpartner

IMMOsmile GmbH

Eugenia Hedwig

Tel.: 0151-68471788
eugenia.hedwig@immo-smile.de

Flachen & Zimmer

Preise & Kosten

Wohnflache 69,54 m? Kaufpreis 429.000 €
Zimmer 3 provisionspflichtig v
Schlafzimmer 2 Aussen-Courtage Provisionsfrei
Badezimmer 2 Courtage-Hinweis Provisionsanspr
Balkone / Terrassen 1
Balkon / Terrassenflache 4,5 m? Energieausweis
Stellplatze 1 Art Bedarf
Ausstelldatum 16.07.2022
Allgemeine Infos gliltig bis 15.07.2032
verfligbar ab sofort Baujahr (Haus) 2024
Endenergiebedarf 26
Primar-Energietrager Gas
Wertklasse A_PLUS
Gebaudeart Wohngebaude
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Zustand

Baujahr 2024

letzte Modernisierung 2024

Zustand Erstbezug
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Ausstattung

Allgemein

Ausstattungs-Kategorie Gehoben
barrierefrei v
Gaste-WC v
Bodenbelag

Fliesen v
Parkett v

Stellplatzart

Freiplatz Vv
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Bad
Wanne
Dusche

Fenster

Befeuerung

Gas

Fahrstuhl

Personen-Fahrstuhl

unterkellert

unterkellert

ja
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Beschreibung

Diese gemiitliche 3-Zimmer Dachgeschosswohnung befindet sich in einer begehrten Lage von
Nurnberg-Eibach und wurde im Jahr 2024 in einem hochwertigen Neubau mit KfW55 Standard
fertiggestellt. Auf einer Wohnflache von ca. 69,54 m? vereint die Wohnung Komfort, Stil und
Funktionalitat auf hochstem Niveau. Die barrierefreie Bauweise des gesamten Hauses, die durch
den modernen und breiten Aufzug ermoéglicht wird, sorgt fir hochsten Komfort und
uneingeschrankter Mobilitat in alle Etagen. Die erstklassige Ausstattung verleiht dieser Immobilie
einen ganz besonderen Wohncharakter und stellt eine ideale Lésung flr anspruchsvolle Singles,
Senioren, Paare oder kleinen Familien dar.

Der groBzligige Eingangsbereich mit Platz fur eine Garderobe, flihrt Giber einen lichtdurchfluteten
Flur mit imposanten Holzbalken und einer beeindruckenden Deckenhdhe von fast 5 Metern, zu allen
Raumen. Die indirekte Beleuchtung (Einbauspots) des Flur’s, sorgen zusatzlich fiir angenehmes
Licht und einen besonderen visuellen Effekt. Angrenzend befindet sich ein geschmackvolles
Gastebad mit Wanne und einem groBen Dachflachenfenster, das fir zusatzliches Tageslicht sorgt.
Das groBziigige Schlafzimmer bietet ausreichend Raum fir Entspannung und Stauraum. Ein weiteres
drittes Zimmer, welches als Kinder, Arbeits-oder Gastezimmer genutzt werden kann, steht in der
Wohnung ebenfalls zur Verfligung. Das zweite Bad, ausgestattet mit einer barrierefreien Dusche,
rundet das Raumangebot ab.

Der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich ist das zentrale Highlight der Wohnung. Dank der
groBziigigen Fensterflachen und der stellenweise, beeindruckenden Deckenhdhe von bis zu 4
Metern, entsteht eine luftige und groBziigige Wohnatmosphare. Der offene Grundriss ermdglicht
eine individuelle Gestaltung der Klche, die direkt in den Wohnbereich integriert werden kann. Vom
hier aus gelangt man auf den groBzlgigen Balkon, der einen weitldufigen Ausblick bietet und an
warmen Sommertagen zu entspannten Stunden im Freien einladt.

Die Wohnung besticht durch eine hochwertige und lGberdurchschnittliche Ausstattung: In allen
Wohnrdumen wurde gedlter Eichenparkett der Marke Haro als Langdiele verklebt, der eine
angenehme Wohnatmosphare schafft. Die Badezimmer wurden mit modernen zementgrauen Fliesen
von Villeroy &mp; Boch versehen und bieten neben der bodengleichen Dusche eine komfortable
Badewanne. Alle Sanitararmaturen wurden Unterputz verlegt und sind aus hochwertigem
Materialien. Diese stammen von fiihrenden Markenherstellern, welche flir héchste Qualitat und
Langlebigkeit stehen.

Ein weiteres Highlight ist die fortschrittliche elektrische Ausstattung der Wohneinheit. So ist jedes
Zimmer mit Netzwerk-, USB- und TV-Anschlissen ausgestattet und verfligt Gber eine Homeway-
Multimedia-Verkabelung, die flr eine schnelle Internetverbindung sorgt. Das Schaltersystem (Gira
E55) mit den dazugehorigen Steckdosen wirkt zeitlos und modern. Die vorhandene
Heizungssteuerung mit digitalem Display “s garantieren hochsten Komfort und
Benutzerfreundlichkeit.

Das Wohnhaus wird mit einer Solarheizung betrieben und durch einen 30KW Gas Brennwert Kessel
unterstitzt. Eine FuBbodenheizung verteilt die wohltuende Warme effizient und gleichmaBig in allen
Raumen. Eine LiUftungsanlage mit Warmeriickgewinnung mit dezentraler Anordnung, verschafft der
Einheit innovativen zeitgemaBen Vorsprung.

Moderne LED-Lampen, die sowohl im Treppenhaus als auch im AuBenbereich des Wohnhauses
installiert sind, gewahrleisten eine effiziente und kostensparende Beleuchtung und tragen
gleichzeitig zu einer gemditlichen Atmosphare bei, wodurch das Gemeinschaftseigentum in einem
besonders ansprechenden Licht erstrahlt.

Neben einem Kellerabteil, welches fur ausreichend Stauraum verfligt, besteht die Mdglichkeit einen
weiteren Hobbyraum gesondert zu erwerben. Ein Stellplatz, welcher mit einer Wallbox ausgestattet
ist, ist zuzuglich zum Kaufpreis mit 17.500 € zu erwerben.
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Uberzeugen Sie sich gerne selbst von dieser exklusiven Immobilie und vereinbaren Sie noch heute
einen Besichtigungstermin. Eine Ausstattungsbeschreibung finden Sie anbei.
Weitere Details erlautern wir gerne in einem personlichen Gesprach.

Lage

Schnaittach ist eine Adresse, die Ruhe, Lebensqualitat und praktischen Komfort auf ideale Weise
vereint. Eingebettet in ein gewachsenes Wohngebiet bietet diese Lage alles, was anspruchsvolle
Kaufer oder Mieter heute erwarten: ein naturnahes Umfeld, kurze Wege und ein echtes Plus an
Lebensgefihl.

Direkt gegentber der Wohnung 1adt das ortliche Freibad an warmen Tagen zu einer spontanen
Auszeit ein — ein Vorteil, den man sonst nur aus Ferienregionen kennt. Ob Schwimmen am Morgen,
eine entspannte Abklihlung nach Feierabend oder SpaB fiir die ganze Familie: Diese Nahe bringt
Lebensqualitat direkt vor die Haustur.

Auch infrastrukturell Uberzeugt die Lage auf ganzer Linie. Einkaufsmaoglichkeiten, arztliche
Versorgung und alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind in wenigen Minuten
erreichbar. Der nachstgelegene Supermarkt liegt nur rund 800 Meter entfernt — perfekt fir kurze
Erledigungen ohne Zeitverlust. Apotheke und Backerei befinden sich jeweils nur wenige Gehminuten
entfernt.

Fir Aktive und Familien bietet der Sportverein Schnaittach in nur 300 Metern Entfernung zahlreiche
Freizeit- und Bewegungsangebote. Wer lieber die Natur genieBt, findet mit dem idyllischen
Blrgerweiher (ca. 600 Meter entfernt) und den umliegenden Wiesen und Wegen ideale Bedingungen
fur Spaziergange, Jogging oder einfach nur eine ruhige Auszeit im Griinen.

Trotz der ruhigen Wohnlage ist die Anbindung hervorragend: Die Autobahn A9 erreicht man in etwa
einem Kilometer — so bleiben sowohl Nirnberg als auch die gesamte Metropolregion jederzeit
bequem erreichbar.
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IMMQOsmile

IHR ZUHAUSE IN GUTEN HANDEN
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www.immo-smile.de
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