@ Maklertatigkeit erfolgtin Vertretung der

& Sparkasse Sparkassen Immobilien
Nirnberg Vermittlungs-GmbH

Objektnr. 012033

Modernes Wohnen in guter Lage!

2,5-Zimmer-Galeriewohnung in Réthenbach b. Schw.

e Rothenbach b.Schw. - 6ffentliche Verkehrsmittel u. Einkaufsmogl.

e Bj. 1994 - Wohn-/Nutzfl. ca. 83 m?2 - 3. OG u. DG mit Aufzug

* Fernwdrme - Kunstsstoff-Iso-Fenster - Bad mit Badewanne u. Dusche

e Einbaukiiche - Abstellraum - Tiefgaragenstellplatz - Kellerabteil

e EA: verbrauchsorientiert, Bj 1992, Hzg.: Fernwarme, EEK: C, 95,10 kWh/(m?2-a)

Kaufpreis: 298.000 EUR

Kaufercourtage: 3,57% inkl. ges. MwSt.

Die Angaben zum Objekt stammen vom Verkaufer. Eine Haftung fiir deren
Richtigkeit und Vollstandigkeit konnen wir nicht tibernehmen.

Marion Boesen
Tel. 0911/230-4510

marion.boesen@sparkasse-nuernberg.de

s-immobilien.de


mailto:marion.boesen@sparkasse-nuernberg.de
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=] Exposé 1/20/003-003/012033
& LAGE

Die Immobilie liegt im Stadtteil R6thenbach b. Schweinau, etwa 5,5 km siidwestlich vom
Stadtzentrum, und bietet ein stadtisches Flair mit guten Verkehrsanbindungen, wie
einer S-Bahn-Station in direkter Ndhe und Bushaltestelle in nur 200 m Entfernung. In
der Nahe finden Sie verschiedene Einkaufsmdoglichkeiten, wie Supermarkte, Backereien
und Drogeriemarkte, sowie Schulen, Kindergarten und medizinische Einrichtungen. Die
Umgebung bietet auch eine Vielzahl an Freizeitaktivitaten, wie Museen, Parks und
Fitnessstudios, sowie eine lebendige Gastronomie mit Restaurants, Bars und Clubs. Das

Réthenbacher Einkaufscenter mit der U-Bahn- und Busstation befindet sich ebenso in
der Umgebung.
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Exposé 1/20/003-003/012033

Ortsplan

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 713/22



Exposé 1/20/003-003/012033

OBJEKTBESCHREIBUNG

In dem begehrten Nirnberger Stadtteil R6thenbach bei Schweinau befindet sich diese
grol3zligige, sonnige Galeriewohnung. Sie ist ideal fiir alle, die nach einem gemiitlichen,
komfortablen und loftartigen Zuhause suchen. Die Wohnung befindet sich im 3.
Obergeschoss und Dachgeschoss eines Massivbaus aus dem Jahr 1993/1994. Zum
besonderen Komfort der Wohnung tragt auch der Personenaufzug bei. Sie ist sofort
bezugsfertig und bietet somit die Mdglichkeit, schnell und unkompliziert ein neues Zuhause
zu finden. Der gepflegte Zustand der Immobilie lasst keine Wiinsche offen und sorgt dafiir,
dass man sich sofort wie zu Hause fiihlt. Die Dachgeschoss- und Galeriewohnung bietet eine
besondere Atmosphdre mit viel Tageslicht und einer grof3ziigigen Raumwirkung. Mit ihrer
guten Energieeffizienz, bestatigt durch die Energieklasse C, ist diese Wohnung nicht nur ein
schdnes Zuhause, sondern auch umweltfreundlich und kostenglinstig im Betrieb.

Die Wohnung verfiigt Giber 2,5 Zimmer, darunter ein gemiitliches Schlafzimmer, das eine
ruhige Oase inmitten der Stadt bietet. Das Badezimmer ist mit einer Badewanne und einer
Dusche ausgestattet. Eine Einbaukiiche in der offenen Kiiche zum Wohnzimmer ist bereits
vorhanden und im Kaufpreis enthalten. Ein weiteres Highlight dieser Immobilie ist der
sonnige Balkon mit Blick in den Garten, der zum Entspannen und Verweilen einldadt. Vom
grolRziigigen Wohnzimmer gelangen Sie Uiber die Wendeltreppe auf die Galerie, die sehr gut
als Home-Office, als Gastezimmer oder als Chill-Out-Area genutzt werden kann. Die Galerie
wurde in der Schrage bis zum Kniestock erweitert und dadurch die Wohn-/Nutzflache um ca.
4 m? erweitert. Die Wohn-/Nutzflache betragt durch die VergréRBerung ca. 83 m2. Ein
Abstellraum und ein Keller bieten zusatzlichen Stauraum. Ebenso im Kaufpreis enthalten ist
ein Duplexparker, der die Parkplatzsuche eriibrigt.

Fazit: Hier konnen Sie sofort einziehen und sich wohlfiihlen oder auch als Kapitalanlage
vermieten.
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Exposé 1/20/003-003/012033

AUSSTATTUNG / BESONDERHEITEN

- Massivbauweise isoliert

- Fernwarme

- Aufzug saniert 2013

- Kunststoff-lsolierglas-Fenster 1994

- Einbaukiiche ohne Kiihlschrank

- Abstellraum

- Bad mit Badewanne und Dusche, sowie Waschmaschinenanschluss
- groRe Galerie zum Wohnzimmer mit Laminatboden

- Parkettboden im Wohn- und Schlafzimmer und der Diele
- Balkon

- Kellerabteil

- Tiefgaragenstellplatz (Duplexparker unten)
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Exposé 1/20/003-003/012033

AUFTEILUNG

Die nachfolgenden Grundrisse dienen der Ubersicht und sind nicht zur MaRentnahme geeignet, die m2-Angaben

sind ca.-Werte. Die eingezeichneten Einrichtungsgegenstdnde sind Gestaltungsvorschldge und zdhlen nicht zum
Vertragsumfang.
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Exposé 1/20/003-003/012033

AUFTEILUNG
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AURENANSICHTEN

Exposé 1/20/003-003/012033

Balkon
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INNENANSICHTEN

Exposé 1/20/003-003/012033

Kiiche mit Einbaukiiche
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INNENANSICHTEN

Exposé 1/20/003-003/012033

Wohnen - Essen - Kochen

Wohnzimmer
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INNENANSICHTEN

Exposé 1/20/003-003/012033

Wohnzimmer

Schlafzimmer
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INNENANSICHTEN

Exposé 1/20/003-003/012033

Badezimmer

Badezimmer
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ﬁl INNENANSICHTEN

Exposé 1/20/003-003/012033

Blick von der Galerie ins Wohnzimmer

ML aIl|I||H”“"‘*_A

ks e |

Galerie

|13



|

INNENANSICHTEN

Exposé 1/20/003-003/012033

Galerie
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q UBERBLICK

Exposé 1/20/003-003/012033

Wohnflache ca. 78,20 m?

Nutzflache ca.5m?2

Baujahr ca. 1994

Zimmeranzahl 2,50

Etage 3. Obergeschoss
Befeuerung/Heizung Zentralheizung Fernwdarme
Fenster Kunststoff/lsolierglas
Bauart Massivbau

Zustand gepflegt

Aktuelle Nutzung frei

Tiefgarage 1

Besonderheiten Abstellraum, Badewanne, Balkon, Dachgeschosswohnung, Dusche,

Einbaukiiche, Keller, Personenaufzug, Balkon/Terrasse, oberste Etage, 6ffentl. Verkehrsmittel,

ruhige Lage, S-Bahn-Anschluss, U-Bahn-Anschluss

Verfligbar ab sofort

Hausgeld 383 EUR/Monat

Kaufpreis 298.000 EUR

Kduferprovision 3,57% inkl. ges. MwsSt.
Energieausweisdaten

Ausweisart verbrauchsorientiert

Baujahr It. Energieausweis
Hauptenergietrdger
Energieeffizienzklasse
Endenergieverbrauch
Endenergieverbrauch
’ 951 kwn/ima)
E—E C | o | < | e
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8~ Unser Immobilienteam — Freundlich, zuverlissig, serviceorientiert

Sie mochten eine Immobilie verkaufen oder vermieten? Wir bieten Ihnen die Komplett-L6sung
aus einer Hand: Vor dem Auftrag steht bei uns eine ausfiihrliche kostenlose Beratung, kompetent
und offen, ohne weitere Verpflichtungen.

Wir sind Marktfiihrer.
Die Sparkassen-Immo vermittelt rund 8.000 Kaufimmobilien im Jahr und ist damit
Bayerns gréRter Makler.

e

Wir vermitteln seit 50 Jahren Wohnimmobilien.
Werte und Preise schdtzen wir Dank unserer Erfahrung realistisch ein.
Verschenken Sie beim Verkauf kein Geld.

e

Wir kennen den Kaufer Ihrer Immobilie schon.
Bayernweit sind 450.000 Interessenten bei uns gespeichert, die eine Immobilie suchen.
Vermutlich ist auch lhr Kdufer dabei.

e

® Wir haben hervorragende Kontakte.
‘ Nutzen Sie sie — ob zur Beschaffung eines Energieausweises oder fiir die Giberregionale
Bewerbung lhrer Immobilie.

® Wir setzen auf Qualitdt und Sicherheit.
Q Wir achten darauf, dass sich ein Kaufer Ihre Immobilie auch leisten kann. Wer kann das
besser priifen als die Sparkasse?

Unsere Experten vor Ort

ImmobilienCenter Niirnberg ImmobilienCenter Lauf

Telefon 0911 230-4512 Telefon 0911 230-1656
immocenter@sparkasse-nuernberg.de immocenter@sparkasse-nuernberg.de
Lorenzer Platz 12,90402 Niirnberg Altdorfer Stralle 30,91207 Lauf
ImmobilienCenter Altdorf Unsere Servicezeiten

Telefon 0911 230-3666 Montag bis Mittwoch und Freitag:
immocenter@sparkasse-nuernberg.de 09:00 bis 16:00 Uhr

Oberer Markt 15, 90518 Altdorf Donnerstag:

09:00 bis 18:00 Uhr
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