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Exposé

Wohnung in Egloffstein

Deutsch[apds Immobilien Qtjtal
fiir provisionsfreie Immobilien

3 Zimmer Erdgeschosswohnung, Einbaukiiche, Terrasse
und Garten

Baujahr

Etagen

Zimmer

Wohnflache
Energietrager
Nebenkosten
Heizkosten

Summe Nebenkosten

Miete Garage/Stellpl.

2024

2

3,00
83,00 m?
Holz

180 €
120 €
300 €

20 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/295315/

Objekt-Nr. OM-295315

Wohnung

Vermietung: 935 € + NK

Ansprechpartner:
Saeed Talebi

Badstr. 131
91349 Egloffstein
Bayern
Deutschland

Mietsicherheit
Ubernahme
Ubernahmedatum
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage

Stellplatze

Heizung

2.800 €

ab Datum
01.07.2026
Neuwertig

2

1
Erdgeschoss
1

Fuf3bodenheizung
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Objektbeschreibung

Diese moderne und helle Wohnung mit 2 Schlafzimmern befindet sich im Erdgeschoss eines
komplett sanierten Gebaudes in bester Lage in Egloffstein. Bei den Umbau- und
Sanierungsarbeiten wurden ausschlieflich hochwertige Baustoffe und Materialien verwendet.

Alle Wohn- und Schlafrdume sind mit Fuf3bodenheizung und hochwertigen Parkettbéden
ausgestattet. Des Weiteren verfiigt die Wohnung tber eingebauten LED Einbaustrahlern in
samtlichen Raumlichkeiten, so dass Sie keine Lampen mehr installieren mtissen.

Die grofe und teilweise tiberdachte Terrasse mit ca. 23 qm mit Zugang zum Garten ist der
ideale Ort fiir entspannte Grillabende oder zum Entspannen mit Blick auf die Egloffsteiner
Burg.

Die Wohnung ist 2024 komplett neu in einem ehemaligen Geschéaftshaus entstanden,
energetisch und optisch auf dem neuesten Stand. Internetverbindung der deutschen Telekom
mit 250 Mbit/s ist vorhanden. TV-Anschluss tiber SAT-Antenne.

Alle Zimmer verftigen tiber elektrische Aufienrollos und weif3e Tiren.

Es gibt einen Gemeinschaftsraum fiir Fahrrader, Gartenmobel, Grill etc.

Die Wohnung ist nach KFW Standard gebaut mit 3fach Verglasung, Auiendammung etc. Die
moderne und kiurzlich installierte Pelletheizung mit Solarkollektoren sorgen fiir niedrige
Energiekosten.

Gartennutzung inklusive (Gemeinschaftsgarten). Im Nebenkosten sind auf3er Strom und
Internet alle laufende Kosten enthalten inkl. Hausmeister, Reinigungs- und Winterdienst etc.

Nichtraucher Wohnung! Rauchen ist innerhalb der Wohnung nicht gestattet.
Bitte beachten Sie:

Es werden NUR Anfragen beantwortet, die ein paar Details tiber die sich meldenden Personen
enthdlt (z.B. Einkommen, moéglicher Einzugstermin, Haustiere, Personenanzahl).

** provisionsfrei direkt vom Eigenttimer **

Ausstattung

Moderne Einbaukiiche mit hochwertigen Elektrogeraten, Parkettbéden, grof3ziigige teilweise
uberdachte Terrasse mit Glasdach (ca.23 qm) zur Stidseite. Ebenerdige Dusche, Pelletheizung
mit Solarkollektoren. Enthartungsanlage fiir Brauchwasser, 1 Stellplatz direkt vor der Tur +
weitere Stellplatze auf dem Grundstiick.

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Duschbad, Einbauktiche, Barrierefrei

Sonstiges

Die Besichtigung der Wohnung kann nur mit vorheriger Terminvereinbarung erfolgen.
Hierzu setzen Sie sich bitte mit uns in Verbindung.

Vor einem Besichtigungstermin benétigen wir von Thnen einen Bonitdtsnachweis
(Gehaltsabrechnung/Einkommensteuerbescheid) sowie eine kurze Beschreibung tiber Ihre
Person, Ihren Beruf etc.

Vor dem Vertragsabschluss werden folgende Unterlagen benoétigt:

- Mietschuldenfreiheitsbescheinigung
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- Mieterselbstauskunft

- Aktuelle Schufa-Auskunft

Lage
Das Objekt liegt in Egloffstein, einem Luftkurort der Frankischen Schweiz in der Nahe von
Forchheim/Grafenberg.

Nach Nuirnberg sind es nur 35 km, nach Forchheim 18 km, nach Grafenberg lediglich 8 km.
Die A73 befindet sich in einer Entfernung von ca. 18 km, zur A9 sind es ca. 19 km. Mit der
Grafenbergbahn fahren Sie in knapp 30 Minuten zum Flughafen Nirnberg.

Der Ort verfligt tiber eine gute Infrastruktur - Kindergarten, Schule, Frisor, Backer, Café, 2
Gaststatten, Einkaufsmoglichkeiten und ein Freibad befinden sich hier. Der neue Busbahnhof
mit zahlreichen Verbindungen befindet sich nur 1 Minute zu Fuf3 entfernt.

Zum Kindergarten laufen Sie ca. 4 Minuten. Zur Grundschule, Gemeindeverwaltung und zur
Post brauchen Sie nur 1 Minute.

Unzahlige Wanderwege, Freizeitaktivitaten wie Minigolf, Klettergarten, Go-Cart-Bahn,
Wildpark, Sommer-Rodelbahn etc. sowie Einkaufsmoglichkeiten (REWE/Norma) sind in
wenigen Minuten erreichbar.

Infrastruktur: .
Apotheke, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 63,40 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Einbauktuiche
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Galerie

Einbauktuiche
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Galerie

Schlafzimmer

Schlafzimmer ‘

https://www.ohne-makler.net/immobilie/295315/ Seite 6/16



Galerie

Kinderzimmer

Wohnen/Essen/Kiuiche (Bauphase)
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Galerie

Badezimmer

Badezimmer
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Badezimmer

Flur
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Galerie

Flur

Eingang/Flur
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Grundrisse

‘ A L] I L I I *
Angermillar Immobilian Managemal

nt

AufmafBunterlagen Objekt:
Wohnung Nr. 6

BadstralRe 131, 91349 Egloffstein

Vemieter: Saeed Zargar Talebi
Badstr. 131 | 91349 Egloffstein
Tel: 0172 1612037

Email: vermietung@silenzio.com
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Objekt: BadstraBe 131 - 91349 Egloffstein
Wohnung Nr. 6

Wohn- Nutzflichenberechnung nach WoFIV

Hinwaeis: Die vorliegenden AufmaBunfariagen wurden auf Grundlage der Wohnfilichenverordnung {§3 WoF1V) mit der
Genauigkeitsstufe | bis |l erstelit. Bitte priifon Sie diese auf Vollstindigkeit.

Lage der Wohnung: EG links

N Art Raum Flgchen in 1m Hihe Fléchen in 2m Hihe Flédche

1 w Eingang 082mx010m/2
+0.82 m+0.63m)/2x0.23m
+(063m+0.68m)/2x0.10m
+(068m+0.74m)/2x0.17m
+0.74m+0.79m)/2x0.18m
+0.79m+0.84m)/2x0.20m
+(084 m+0.85m)/2x0.16m
+0.8mxQ12m
+(085m+0.83m)/2x0.32m
+(083m+0.79m)/2x0.26m
+(0.79m+0.71m)/2x0.23m 1532
2 w Digle 110mx0.23 m
+(110m+1.42m)/2x0.986m
+(1.42 m+1.39m)/2 x0.06m
+(1.9m+1.66m)/2x0.12m
+(166m+1.58m)/2x0.14m
+(1.59m+1.564m)/2x0.14m
+(1.54m+1.49m)/2x0.18m
+(149m+1.44m)/2x0.20m
+(144m+1.43m)/2x0.16m
+1.43mxQ12m
+(143m+1.456m)/2x0.31m
+(145m+1.16m)/2x0.04m
+(116m+1.18m)/2x0.13m
+(118 m+1.22m)/2x0.18m
+(12Z2m+1.25m)/2x0. N m
+(126m+1.30m)/2x0.16m
+(1.30m+1.33m)/2x0.09m
+(1.33m+1.40m)/2x0.16m
+(140m +1.46m)/2x0.10m
+(1.46 m+1.51m)/2 x0.07m
+(151 m+1.58m)/2x0.10m
+(1.58 m+1.70m)/2x0.13m
+(1.70m+2.23m)/2x0.58m
+(223m+2.19m)/2x0.08m
+(1.38m+1.33m)/2x0.1 m 6.62n
3 w Abeitszimmer 188mx0.13m
+1.08mxQ13m
+5629mx351m 18.95 m?
4 w Baxl 22mx0.68m
+248mx117m 475 m?
5 w Kiche 217mx0.%6m

Aufmelt ersiallt am 15.042024
Aufmett ersdsilt crch: Menfred Angermiller
Uniersohrifi: B 2

L
i

https://www.ohne-makler.net/immobilie/295315/ Seite 12/16



Objekt: BadstraBe 131 - 91349 Egloffstein
Wohnung Nr. 6

+2.86mx243m 7.0m?
6 w Wbhrzimmer A2mx10m
+3 2 mxQ03m
+0.2mx0Q03m
+4.06mx 547 m 27857
7 w Schiafzimmer 266mx0.49 m
+2@mx313m 10.44 ni*
8 w Terrasse® 749mx1.3%m/2
+7.4mx1986m
+2.67 mx143m 5.87 m?*
Summe Wohnfliche EG 83.31 ¢
| berechnet werdent Die Grundliichen von Ridumen ader Rauria len mit dner [ ichten Héne ven Mindesiens 2,00 m Fensier ind dffens
Werehischen, dle bis zum Baoen heryntermel chen und metr s 0,13 emtief sing, Erler und Werndschriinies, desine
G 050N haben er Treppen, sowsit de lchie Hise mindssians 2,00 mbeirigt.
zy Hifle berechnet werdent Die Grundliichen von Reumisilen it alner [ chien Heheven mefr ais 1,00 mundweniger als 200m.
nicht berechnet wardere Die Grundllichen von Reumisilen it alner [l chien Hénevenweniger ais 1.00m.
*zueinemVerid, blew zur Hidfle
berechnet werdent Ballens, Legglen, Terrassen, Dachgirien, Winkergarien unbsheizt
W Wonfliche
G Gowerbelliche
N Nulfliche
V Verletrsliche

Aufmelt ersiallt am 15.042024
Aufmett ersdsilt crch: Menfred Angermiller
Uniersohrifi: B 2

L
i
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Objekt: Badstrale 131 - 91349 Egloffstein

Wohnung Nr. 6

Berechnung BGF und BRI nach DIN 277

©A M.

Angermallar Immobilian Managemant

Die Berechnung erfagt auf der Grundage vemért chen Aumall

BGF
Nr. Cachoss Flichenbsrechnung Flichen®
1 EG 16.61x4.58

559x0.24

(8.87 +8.16)/ 2x024

4.16 x0.02

(8.16 +8.11)/2x0.02

416 x1.11

(8.11+7.88)/2x1.11

416 x1.64 100.02
Summe BGF 100.02 m*
BRI
Nr. Geschess Fliche Riche Hére nittiere Hihe Fader Veumen

] [nf] [m [m lasi|
1 EG 100.02 29 1.00 296.06
Summe BRI 295.86 m*

Aufmelt ersiallt am 15.042024

https://www.ohne-makler.net/immobilie/295315/

Aumelt ersisilt circh: Manfred Angernller

Unierschift:

4
A=
Ay

S
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Grundrisse

Objekt: BadstraBe 131 - 91349 Egloffstein
Wohnung Nr. 6

EG: 3D Darstellung
Lage der Wohnung: EG links
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Objekt: BadstraBe 131 - 91349 Egloffstein
Wohnung Nr. 6

EG: Grundriss
Lage der Wohnung: EG links :
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Wohrfl ache 1007 Wohrflache 50° Wohrfl ache 257
Auimelt ersiellt ame 15.04.2024
Auimelt ersislt durch: Menfred Angerniller
Unierschrift: £ g
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