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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

90482 Niuirnberg
HEGERICH: Erdgeschosswohnung mit besonderem
Wohngeflhl - GroBzugig, vielseitig & Terrasse

645.000 €

Kaufpreis

116,39 m? 32m?

Wohnflache Nutzflache

4,5

Zimmer

HEGERICH a

I MM OBILIER p—

lhr Ansprechpartner

Hegerich Immobilien GmbH
Lukas Kleinheyer

Tel.: +49 911 131 605-0
Ik@hegerich-immobilien.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 116,39 m? Kaufpreis 645.000 €
Nutzflache 32 m? Kaltmiete 1.729,03 €
Zimmer 4.5 Heizkosten enthalten v
Schlafzimmer 3 Hausgeld 385,31€
Badezimmer 1 provisionspflichtig v
Balkone / Terrassen 1 Aussen-Courtage 2,975 % inkl.
Stellplatze 1 Mieteinnahmen ist 20.748,36 €
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Energieausweis
Art

Ausstelldatum

gultig bis

Baujahr (Haus)
Primar-Energietrager
Wertklasse
Gebdudeart

Endenergiebedarf

Bedarf
03.02.2025
02.02.2035

2016

Gas

B
Wohngebdude
67.5
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Allgemeine Infos

vermietet v
Zustand

Baujahr 2016
Zustand neuwertig
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Ausstattung
Allgemein Bad
Ausstattungs-Kategorie Gehoben Wanne
Gartennutzung Vv Dusche
Abstellraum v Fenster
Gaste-WC v

Bodenbelag
Heizungsart Fliesen
Zentralheizung v Parkett
Befeuerung Fahrstuhl
Gas v Personen-Fahrstuhl
Stellplatzart unterkellert
Tief-Garage v unterkellert

Beschreibung zur Ausstattung

-GroBzugiger, offen gestalteter Wohn- und Essbereich

-Direkter Zugang zur groBzlgigen, lUberdachten Terrasse

-Geschutzter AuBenbereich mit viel Griin und angenehmer Privatsphare
-Offener Klichenbereich mit direkter Anbindung an den Wohnraum

-Mehrere flexibel nutzbare Zimmer - ideal als Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer
-Helle Raume mit groBzligigen Fensterflachen

-Hochwertiger HolzfuBboden fir eine warme Wohnatmosphare

-Modernes Badezimmer mit Badewanne und separater Dusche

-Zusatzliches Gaste-WC

-Wohnungsinterne Treppe zum zugehérigen Untergeschoss

-Zusatzliche Flachen und praktische Stauraummaoglichkeiten im Untergeschoss
-Tiefgarage fir komfortables und geschutztes Parken

-Durchdachter Grundriss

ja
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Beschreibung

Eine Immobilie mit Charakter und viel Platz - ideal fir alle, die groBzligiges Wohnen mit vielseitigen
Madglichkeiten verbinden méchten. Ob als zukilinftiges Zuhause zur Eigennutzung oder als attraktive
Kapitalanlage.

Schon beim Betreten vermittelt die Wohnung ein Geflihl von GroBztligigkeit und echtem Zuhause.
Das Herzstlick bildet der beeindruckend groBziigige Wohn- und Essbereich. Offen, kommunikativ
und dennoch klar gegliedert entsteht hier ein wunderbarer Mittelpunkt des taglichen Lebens. Der
warme HolzfuBboden unterstreicht die wohnliche Atmosphare und verleiht den Raumen einen
zeitlosen Charakter.

Ein echtes Highlight ist die groBzlgige, Uberdachte Terrasse. Umgeben von viel Griin und angenehm
geschitzt, erweitert sie den Wohnbereich auf besonders schone Weise nach drauBen und schafft
einen attraktiven Riickzugsort im Freien.

Auch das weitere Raumangebot lUberzeugt: Mehrere separate Zimmer bieten vielseitige
Nutzungsmdglichkeiten und sorgen fiir ein groBzligiges Wohngefuhl.

Das moderne Badezimmer mit Badewanne und separater Dusche sowie das zusatzliche Gaste-WC
erganzen den durchdachten Grundriss und bieten angenehmen Komfort.

Ein echtes Highlight, das diese Wohnung von klassischen Wohnkonzepten abhebt, ist die
wohnungsinterne Treppe in das direkt zugehorige ca. 32 m? groBe Untergeschoss. Statt eines
gewohnlichen, separat erreichbaren Kellerabteils erweitert sich die Wohnung hier praktisch um eine
zusatzliche Ebene. Die groBzligigen Flachen bieten auBergewdhnlich viel Stauraum und schaffen
wertvolle Méglichkeiten fir alles, was im Alltag seinen Platz finden soll. Ein besonderes Extra, das
man bei einer Wohnung nur selten findet und das den groBzugigen Charakter der Immobilie noch
einmal deutlich unterstreicht.

Die Wohnung ist seit ca. 2 Jahren an zuverlassige Mieter vermietet. Die monatliche Kaltmiete betragt
1.649,00 € + 80,00 € Tiefgarage. Die nachste Mieterhdhung in Héhe von 33,00 € findet am
01.08.2027 statt.

Lage

Die Immobilie befindet sich in einer angenehmen und gewachsenen Wohnlage im Nirnberger Osten.
Das Umfeld zeichnet sich durch seinen ruhigen, Uberwiegend wohnwirtschaftlich gepragten
Charakter sowie die Nahe zu zahlreichen Griin- und Erholungsflachen aus. Hier verbindet sich
entspanntes Wohnen abseits des innerstadtischen Trubels mit den Vorzligen einer guten
Infrastruktur und einer komfortablen Anbindung an das Nurnberger Stadtgebiet.

Besonders attraktiv ist die Kombination aus naturnahem Wohngefiihl und kurzen Wegen im Alltag.
Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Backereien, medizinische Versorgung sowie
verschiedene Dienstleistungsangebote befinden sich im ndheren Umfeld. Auch Kindergarten,
Schulen und weitere Einrichtungen des taglichen Lebens sind gut erreichbar, wodurch sich die Lage
gleichermaBen fir Familien, Paare und Berufstatige eignet.

Ein weiterer Pluspunkt ist die gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr. Die
nahegelegene S-Bahn-Station Nirnberg-Rehhof ermoglicht eine schnelle und unkomplizierte
Verbindung in Richtung Ndrnberger Innenstadt sowie zu weiteren Zielen in der Region. Auch mit
dem Pkw sind die umliegenden Stadtteile, das Nurnberger Zentrum und wichtige Verkehrsachsen
gut erreichbar. Damit bietet die Lage sowohl flir Pendler als auch fiir Menschen, die im Alltag flexibel
mobil sein mdchten, sehr gute Voraussetzungen.
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Fur Freizeit und Erholung bietet das griine Umfeld vielfaltige Méglichkeiten. Spaziergange,
Fahrradtouren oder sportliche Aktivitaten lassen sich direkt in der ndheren Umgebung unternehmen.
Die naturnahen Bereiche des Niirnberger Ostens sorgen fir einen hohen Freizeit- und
Erholungswert und schaffen einen angenehmen Ausgleich zum Alltag.

Insgesamt Uberzeugt die Wohnlage durch ihre ausgewogene Mischung aus Ruhe, guter
Erreichbarkeit und alltagsnaher Infrastruktur. Die Nahe zur Natur bei gleichzeitig guter Verbindung
zur Nirnberger Innenstadt macht diesen Standort zu einer attraktiven Wohnadresse flir alle, die ein
entspanntes Wohnumfeld schatzen, ohne auf die Vorteile der GroBstadt verzichten zu wollen.

Sonstige Angaben

Ihr Vertriebsteam der Hegerich Immobilien GmbH steht Ihnen zur Beantwortung lhrer Fragen oder
zur Vereinbarung eines Beratungstermins jederzeit gerne zur Verfligung.

Trotz sorgfaltiger Aufarbeitung und regelméaBiger Prifung der Daten und Unterlagen libernehmen
wir keine Haftung fur die Richtigkeit der Angaben.

Unser vollstandiges Immobilienangebot sowie weitere Informationen rund um die Immobilie finden
Sie auf unserer Webseite.
Gerne unterstutzen wir Sie auch beim Verkauf oder bei der Vermietung lhrer Immobilie.

Kontaktieren Sie uns unter der Tel. 0911 131 605 0 oder besuchen Sie unsere Homepage
www.hegerich-immobilien.de.

SIE MOCHTEN WISSEN, WAS IHRE IMMOBILIE WERT IST?
Berechnen Sie auf nachfolgendem Link selbst einen eventuellen Verkaufs- oder Mietpreis Ihres
Objekts!

- Ergebnisbericht umgehend per E-Mail
- Kostenlos und unverbindlich
- Wissenschaftlich fundiert

- www.hegerich-immobilien.de/wertanalyse
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