Griin, zentral und zukunftssicher

Perfekt geschnittene Eigentumswohnung mit Tiefgarage
- provisionsfrei —

Bestzustand

Mit Tiefgaragenstellplatz

Ruhige und griine Lage

U-Bahn-Anschluss im Bau, Bus direkt am
Grundstiick

Komfortabel mit Aufzug

Provisionsfrei




1. Daten und Fakten

Kulmbacher StralRe 4 A
Anschrift

90522 Oberasbach

2,5-Zimmer Eigentumswohnung
Objektart _

mit Balkon und Keller
Baujahr 1974
Wohnflache Ca. 73 gm
Beheizung Neue Zentralheizung seit 2023
Etage 4. Obergeschoss

269.000 € inkl. Tiefgarage
Kaufpreis . )

- Provisionsfrei -

2. Lageplan
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E-mail: TraumwohnungOberasbach@yahoo.com Telefon: 015126080099 Besichtigung nach Terminvereinbarung.
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3. Objektbilder

Hausansicht - mit griiner Umgebung

E-mail: TraumwohnungOberasbach@yahoo.com Telefon: 015126080099 Besichtigung nach Terminvereinbarung.
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Ruhig.
Mitten im Grlnen, direkt am Naturschutzgebiet ,Hainberg*

Einkaufmoglichkeiten fuflldufig erreichbar.
Discounter, Apotheken, Arzte in unmittelbarer Umgebung (unter 10 Gehminuten)

Komfortabel.

Ein Tiefgaragenstellplatz ist bereits im Preis enthalten
Ein Aufzug bringt Sie direkt zur Wohnungstur

Verkehrsgiinstig.

Bushaltestelle vor der Haustur, S-Bahn Unterasbach bringt sie in 10 Minuten in die Innen-
stadt. U-Bahn (Haltestelle Gebersdorf) kiinftig in wenigen Minuten erreichbar.

Die perfekte Lage: Kurze Wege, aber direkt am Naturschutzgebiet Hainberg!

In unter 5 Minuten zu Ful® zum Einkaufen (Lidl), zu Ful® erreichen Sie auch einen Kindergarten und
Schulen. Hinzu kommt eine perfekte PKW- Anbindung an die Slidwesttangente.

Oberasbach ist umgeben von griinen Wiesen und Feldern, bietet aber gleichzeitig alle Annehmlichkei-
ten urbanen Lebens. Die bereits im Bau befindliche U-Bahn-Station Gebersdorf wird die bestehenden
Vorteile weiter starken. So wird die Immobilie noch attraktiver fur Pendler, Familien und Berufstatige, die
die Nahe zur Stadt suchen, ohne auf eine hohe Lebensqualitat verzichten zu wollen. Sie investieren
klug: Experten erwarten, dass die verbesserte Anbindung an Nurnberg und Firth das Interesse an
Wohn- und Geschéaftsimmobilien in Oberasbach deutlich steigern- und das Wertsteigerungspotential
sehr erhdhen wird. Die hohe Lebensqualitat verbunden mit der hervorragenden Anbindung macht die
Wohnung besonders attraktiv und zukunftssicher.

E-mail: TraumwohnungOberasbach@yahoo.com Telefon: 015126080099 Besichtigung nach Terminvereinbarung.
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5. Fakten zum Ausbaustandard

Vollsanierunqg im Jahr 2015/2016:

Schoénes Bad mit hochwertiger Regendusche und Spiegelheizung

Exzellente Bausubstanz: Alle Wande sind neu verputzt und einheitlich weil} ge-
strichen

Alle Fenster mit dreifach-Verglasung erneuert, mit elektrischen Auf3enrollos
Alle ElektroanschlUsse erneuert, Hochwertige Elektroinstallation
Geschmackvolle Stilturen

Hochwertiges, pflegeleichtes Markenvinyl in allen Raumen

Moderne Kuche bereits im Preis enthalten

Offener, moderner Grundriss

Sehr gepflegtes Wohnhaus:

Das Wohnhaus wird kontinuierlich in Stand gehalten:

Neue Heizungsanlage: Neue Olzentralheizung im Jahr 2023

Grunanlagen werden laufend gepflegt

Aufzug modernisiert

Treppenhausrenovierung geplant

Nette Hausgemeinschaft mit langjahrigen Bewohnerinnen und Bewohnern

Die Wohnung ist im Haus auf3erst ruhig am Rand gelegen, sie haben nur eine
freundliche, ruhige Nachbarin.

- Fur ihre Wasche konnen sie einen Waschetrocknungsraum nutzen, denn sie
bequem mit dem Aufzug erreichen.

Ohne Renovierung, Arger und Kosten - einfach entspannt direkt einziehen.

Die gesamte Wohnanlage wird von einem professionellen Reinigungs- und Haus-
meisterdienst laufend gepflegt - lehnen Sie sich zurlck und genielden sie eine
schone Zeit.

Ihr Auto steht bestens geschutzt auf ihrem eigenen Tiefgaragenstellplatz.

E-mail: TraumwohnungOberasbach@yahoo.com Telefon: 015126080099 Besichtigung nach Terminvereinbarung.
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6. Weitere Bilder

Schones Wohnzimmer mit Blick ins Griine

E-mail: TraumwohnungOberasbach@yahoo.com Telefon: 015126080099 Besichtigung nach Terminvereinbarung.
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Grofier Essbereich:

Modernes Bad:

E-mail: TraumwohnungOberasbach@yahoo.com Telefon: 015126080099 Besichtigung nach Terminvereinbarung.
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Separates WC

Grofiziigiges Schlafzimmer

E-mail: TraumwohnungOberasbach@yahoo.com Telefon: 015126080099 Besichtigung nach Terminvereinbarung.
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Moderne, offene Kiiche — Bereits im Preis enthalten:

E-mail: TraumwohnungOberasbach@yahoo.com Telefon: 015126080099 Besichtigung nach Terminvereinbarung.
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Sehr schoner Balkon und schone Ausblicke

E-mail: TraumwohnungOberasbach@yahoo.com Telefon: 015126080099 Besichtigung nach Terminvereinbarung.
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7. Schematischer Grundriss
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8. Energieausweis

Originalversion wird den Verkaufsunterlagen beigefiigt.

E N E RG I EAU SWEIS fur Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom ' 19.10.2023

Giltig bis: 07.05.2034 Registriernummer: BY-2024-005089962

Gebdude

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus, freistehend

Adresse Kulmbacher Stralie 4a, 90522 Oberasbach

Gebaudeteil 2 Ganzes Gebaude

Baujahr Gebaude * 1974

Baujahr Warmeerzeuger ** 2023

Anzah| der Wohnungen 24

Gebaudenutzflache (A ) 3416 m? O nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietrager fir Heizung * Heizol

Wesentliche Energietrager fir Warmwasser * | Heizél

Erneuerbare Energien” Art: keine Verwendung: keine

Art der Liftung * O Fensterliiftung O Luftungsanlage mit Warmerlickgewinnung
B Schachtliftung O Liftungsanlage ohne Warmerlickgewinnung

Art der Kithlung * O Passive Kihlung O Kihlung aus Strom
O Gelieferte Kalte O Kihlung aus Warme

Inspektionspflichtige Klimaanlagen * Anzahl: MNachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:

Anlass der Ausstellung des O Neubau O Modernisierung O Sonstiges (freiwillig)

Energieausweises B Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

EN E RGI EAU SWEIS fiir Wohngebéude

pemid den §§ 79 1. Gebdudeanergiegesalz (GEG) vorn 1 18.10.2023

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes  Registriernummer: BY-2024-005083952 2

Energiebedarf
Treibhausgasemissionan 2724 kg c&e-iquinlem.ftm'e]

l Endenergiebedarf dieses Gebdudes
87.88 kWhi(m2a)
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