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Exposé

Wohnung in Niirnberg

Helle 4-Zimmer-Wohnung (104 m2) mit Sudbalkon -
ruhig & zentral in Niirnberg-Maxfeld

Objekt-Nr. OM-415996
Wohnung

Verkauf: 406.000 €

Friedenstr. 74
90409 Niirnberg

Bayern

Deutschland
Baujahr 1971 Ubernahme sofort
Etagen 1 Zustand saniert
Zimmer 4,00 Schlafzimmer 3
Wohnflache 104,00 m? Badezimmer 2
Nutzflache 20,00 m? Etage 3. OG
Energietrager Fernwarme Heizung Zentralheizung

Hausgeld mtl. 412 €
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Objektbeschreibung

Die wichtigsten Vorteile auf einen Blick:

- ca. 104 m2 Wohnflache, 4 Zimmer, familienfreundlicher Grundriss
- oberste Etage (3. OG), keine Wohnung dartiber

- sehr helle Wohnung mit Blick ins Griine

- Stidbalkon mit Markise

- Bad + separates WC vor ca. 10 Jahren komplett saniert

- energetisch gut aufgestellt und zeitgeméag effizient durch neuen Fernwarmeanschluss,
AuBenddmmung und Zwischenbodenddmmung (Energieeffizienzklasse C)

- Kellerraum mit Stromanschluss (Hobbykeller) + Dachbodenanteil

- Gepflegtes Haus mit nur 8 Parteien

- Ruhige, zentrale Lage in Niuirnberg-Maxfeld, Nahe Stadtpark und Ubahn
Wohnung & Grundriss

Diese grof3ziigige und lichtdurchflutete 4-Zimmer-Wohnung befindet sich in begehrter Lage von
Nuirnberg-Maxfeld (Friedenstrafle). Sie liegt im 3. Obergeschoss (oberste Etage) eines
gepflegten Mehrfamilienhauses mit nur 8 Wohneinheiten. Uber der Wohnung befindet sich
lediglich ein Dachboden, was ein besonders ruhiges Wohnen sowie eine schone Aussicht ins
Grune ermoéglicht.

Die ca. 104 m2 Wohnflache verteilen sich auf ein Wohnzimmer, drei Schlaf-/Kinderzimmer,
eine separate Kiiche, ein Badezimmer sowie ein separates WC. Alle Zimmer sind vom zentralen
Flur aus erreichbar, was den Grundriss besonders alltagstauglich und familienfreundlich bzw.
auch WG-geeignet macht. Im Flur befindet sich zudem eine praktische Abstellnische mit
Einbauschrank (passende Turen sind vorhanden, aktuell demontiert).

Ausstattung & Zustand

Das Wohnzimmer ist mit Parkettboden ausgestattet, die Schlaf- und Kinderzimmer verfiigen
Uber Laminat, der Flur ist gefliest. Die Wohnung ist insgesamt sehr hell und vermittelt eine
freundliche Wohnatmosphare. Der Stidbalkon mit Markise bietet sonnige Stunden. Das
Badezimmer wurde vor ca. 10 Jahren vollstdndig saniert, inklusive aller Leitungen, und
prasentiert sich modern, zeitlos gefliest und gepflegt. Zusatzlich steht ein separates WC zur
Verfiigung — ein deutlicher Komfortgewinn, insbesondere fiir Familien.

Vor wenigen Monaten wurden u. a. folgende Mafinahmen durchgefiihrt:

- Uberarbeitung inkl. mehrfachem Neuanstrich der doppelt verglasten Holzfenster mit
Jalousien

- teilweise erneuerte Rollladengurte und Gurtwickler

- neuer Sicherungskasten mit FI-Schutzschalter (2025)

- Installation einheitlicher, moderner Steckdosen und Lichtschalter

- samtliche Raume frisch weif3 gestrichen

Beheizt wird das Gebaude seit 2 Jahren tiber einen modernen Fernwarmeanschluss. Zudem
wurde die gesamte oberste Wohnebene ca. 2012 durch eine fachgerecht eingebrachte
Zwischenbodenddmmung gegen den dartiberliegenden Dachboden thermisch isoliert. Dies
reduziert Warmeverluste tber die oberste Decke und unterstiitzt eine effiziente, angenehme
Beheizung der Wohnung.

Zuséatzlicher Stauraum
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Zur Wohnung gehort ein grofier Kellerraum mit Stromanschluss, ausgestattet mit Werkbank
und Einbauschranken - ideal als Hobby-, Werk- oder Fahrradraum oder auch zum Stellen
eines Tiefkiihlschranks.

Zusatzlich stehen ein eigener Dachbodenanteil, ein gemeinschaftlicher Trockenboden sowie ein
Fahrradkeller zur Verfiigung. Diese Kombination bietet aufergewdhnlich viel Nutz- und
Stauraum fiir eine Stadtwohnung.

Gemeinschaftliche Grunflache

Zum Gemeinschaftseigentum gehort eine grofziigige Grunflache hinter dem Haus, die von der
Hausgemeinschaft regelmaflig genutzt wird. Dort besteht die Moglichkeit zum
gemeinschaftlichen Grillen; Sitzgelegenheiten sind vorhanden. Der umliegende Baumbestand
schafft ein ruhiges, griines Umfeld und ein angenehmes Wohngefiihl - trotz zentraler Lage
(Fotos stammen aus der Sommerzeit und dienen der Veranschaulichung).

Ausstattung

Ein weiterer Vorteil liegt in der Energieeflizienz des Gebaudes: Der vorhandene
Energieverbrauchsausweis weist einen Endenergieverbrauch von 88,2 kWh/(m?2-a) aus, was
insbesondere im Vergleich zu vielen Bestandsgebauden als giinstiger Verbrauchswert zu
bewerten ist. Da das Gebaude inzwischen an die Fernwarmeversorgung angeschlossen ist,
profitiert die Immobilie zusatzlich von einer modernen und komfortablen Warmeversorgung.

Ein besonderer Vorteil dieser Wohnung ist der aulergewdhnlich grof3zligige Stauraum
auferhalb der Wohnflache. Zur Wohnung gehort ein grofier Kellerraum, der weit Giber die
ubliche Kellerfunktion hinausgeht: Er ist mit fest installierter Werkbank, mehreren
Einbauschranken sowie Stromanschluss ausgestattet und eignet sich ideal als Hobby-, Werk-
oder Fahrradraum. Auch die Nutzung fiir Heimwerkerarbeiten, Holzarbeiten, Fahrradmontage
oder als Technik- bzw. Abstellraum (z. B. fur einen Tiefktihlschrank) ist problemlos méglich.
Zudem gibt es einen gemeinschaftlich genutzten Fahradkeller.

Zusatzlich steht ein eigener Dachbodenanteil zur Verfligung, der weiteren wertvollen
Stauraum bietet. Der Dachboden ist gut zuganglich und verfligt tiber ein kleines Fenster, was
fiir Tageslicht und Beluftung sorgt. Erganzt wird dies durch einen gemeinschaftlichen
Trockenboden.

Hinweis zum Grundriss:

Die im Grundriss separat dargestellten Abstellrdume (Nt 9) sind mit der Kiiche (\e 1) zu einem
zusammenhingenden Raum zusammengelegt. Die Kiiche verfiigt dadurch tiber eine
grofziugige Raumflache mit zusatzlichem Stauraum.

Fugpiboden:
Parkett, Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Vollbad, Gaste-WC

Lage
Die Wohnung befindet sich in der Friedenstrafe im beliebten Niirnberger Stadtteil Maxfeld.
Diese Lage zahlt seit Jahren zu den gefragtesten Wohnlagen Niirnbergs, da sie eine seltene

Kombination aus Zentrumsnéhe, hervorragender Infrastruktur und ruhigem, gewachsenem
Wohnumfeld bietet.

Zur Ausstattung der Wohnung zahlt neben dem gepflegten Zustand und den modernisierten
Elementen auch eine insgesamt entspannte Parksituation in der direkten Umgebung. Zwar
gehort kein Stellplatz fest zur Wohnung, doch sind in der Friedenstrafie in der Regel
ausreichend offentliche Parkmoéglichkeiten vorhanden, so dass die Parkplatzsuche vor Ort im
Alltag selten zu einem Problem wird. Dartiber hinaus besteht falls gewtlinscht die Moglichkeit,
fiir Bewohner einen Bewohnerparkausweis (Anwohnerparken, 30 € pro Jahr) zu beantragen.

Maxfeld grenzt unmittelbar an die Niirnberger Altstadt und ist gepragt von gepflegten
Mehrfamilienhausern, begriinten Strafenziigen und einer hohen Wohnqualitat. Trotz der sehr
zentralen Lage handelt es sich um ein tiberwiegend ruhiges Wohngebiet, das insbesondere bei
Familien, Berufstatigen und Eigennutzern sehr geschéatzt wird.

Ein besonderes Plus ist die Nahe zum Nurnberger Stadtpark, der in wenigen Gehminuten
erreichbar ist. Er bietet vielfaltige Moglichkeiten zur Erholung, fir Spazierginge, sportliche
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Aktivitaten oder Zeit im Griinen — ein echter Mehrwert fiir das tagliche Leben mitten in der
Stadt.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Die U-Bahn-Station Maxfeld ist fu3laufig in ca. 7
Minuten (<500 Meter) erreichbar und bietet eine schnelle Verbindung in die Innenstadt, zum
Hauptbahnhof sowie zu weiteren Stadtteilen. Auch Straffenbahn- und Busverbindungen
befinden sich in der Nédhe. Fiir Autofahrer sind die wichtigsten Verkehrsachsen schnell
erreichbar.

Alle Geschéifte des taglichen Bedarfs wie Supermarkte, Backereien, Apotheken sowie Cafés
und Restaurants befinden sich in unmittelbarer Umgebung und sind bequem zu Fuf
erreichbar. Ebenso ist die medizinische Versorgung durch zahlreiche Arztpraxen und
Apotheken im Stadtteil gesichert.

Fur Familien ist die Lage besonders attraktiv: Kindergarten, Grundschulen sowie
weiterfiilhrende Schulen befinden sich in kurzer Distanz und sind fuf3laufig erreichbar. Die
Kombination aus kurzen Wegen, Grinflachen und ruhigem Wohnumfeld macht den Standort
ideal fir Familien mit Kindern.

Dartiber hinaus ladt die Nahe zur Niirnberger Innenstadt dazu ein, kulturelle Angebote,
Einkaufsmoéglichkeiten, Gastronomie und Freizeitangebote bequem zu Fuf3 oder mit dem
Fahrrad zu nutzen. Gleichzeitig bietet Maxfeld ein angenehmes Maf an Distanz zum
touristischen Trubel der Altstadt.

Insgesamt handelt es sich um eine sehr zentrale, hervorragend angebundene und dennoch
ruhige Wohnlage, die urbanes Leben mit hoher Lebensqualitat verbindet und sowohl ftr
Eigennutzer als auch fur langfristig orientierte Kaufer auferst attraktiv ist.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 88,20 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie

Stuidbalkon mit Markise
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Schlafzimmer

Badezimmer, kernsaniert 2015
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Galerie

Separates WC

Wohnzimmer
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Galerie

Wohnzimmer

Balkon, Sichtschutz demontiert
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Kuche

Kuche
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Schlafzimmer
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Galerie

Schlafzimmer

Kinderzimmer klein

www.ohne-makler.net/expose/415996 Seite 11/24



Galerie

Kinderzimmer klein

Kinderzimmer klein
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Kinderzimmer grof

Kinderzimmer grof
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Kinderzimmer grof

55

Badezimmer Badezimmer
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Badezimmer

Badezimmer
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Separates WC

Zentraler Flur
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Galerie

Einbauschrank Flur, Turen vorh

grofiztigiges Dachbodenabteil
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Galerie

Trockenboden Hausgemeinschaft

Kellerraum mit Stromanschluss
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Galerie

Kellerraum mit Stromanschluss

g SR ARG AU N B
Hauseingangstiire
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Wohnungseingang

Treppenhaus Treppenhaus
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Garten (Sommer 2025)

Hauseingang (Somer 2025)
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Galerie

Garten (Sommer 2025)
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Exposé - Grundrisse

Grundriss
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Anhange

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS . womngesouce

geméR den §§ 16 fi. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauch

Registriernummer 2 BY-2018-002174807 3

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

88,2

kWh/(m?a)

150 175 200 225 >250

kWh/(m?-a)

Primarenergieverbrauch dieses Gebéudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

, : i : 88,2 kWh/(m?-a
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] ! ( )
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeitraum Primar- . Anteil & :
e ; Energieverbrauch Anteil Heizung Klima-
. Energietrager ® energie- Warmwasser
von bis faktor- [kWh] (KWh] [kWh] faktor
01.07.2015 30.06.2018 Heizél 1,10 180440 59541 120899 1,12
01.07.2015 30.06.2018 Leerstandszuschlag 1,10 774 616 158 1,12
Vergleichswerte Endenergie
gl o | E| |8
100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
_ auf Gebaude, in denen Warme flr Heizung und
S Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
Q$.§ wird.
.é‘g,s Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
Gg beheizten Geb&udes verglichen werden, ist zu beachten,

Erlauterungen zum Verfahren

dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebiudenutzfiache (Ay) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen groBer ist als die
Wohnflache des Gebdudes. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
3 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser-oder Kiihlpauschale in kWh * EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

h HS Verbi

2

siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
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