Deutschlands Immobilienportal

fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Erdgeschosswohnung in Niirnberg

Ihr neues Zuhause: Exklusiv modernisierte 4-Zimmer-
Wohnung mit groBem Garten

Objekt-Nr. OM-448963
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 469.000 €

Ansprechpartner:
Fabio Saponaro

Delpstr. 5

90473 Niirnberg

Bayern

Deutschland
Baujahr 1967 Ubernahme sofort
Etagen 3 Zustand modernisiert
Zimmer 4,00 Schlafzimmer 1
Wohnflache 100,00 m? Badezimmer 1
Nutzflache 221,00 m? Etage Erdgeschoss
Energietrager Fernwarme Heizung Zentralheizung

Hausgeld mtl. 200 €
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Objektbeschreibung

Diese wunderschoéne 4-Zimmer-Erdgeschosswohnung befindet sich in einem umfassend
modernisierten Dreifamilienhaus in einer der ruhigen Wohnlagen und vereint stilvolles
Wohnen, hochste Qualitat und ein durchdachtes Familienkonzept auf beeindruckende Weise.
Mit ca. 100 m? Wohnflache, einer optimalen Raumaufteilung und lichtdurchfluteten
Wohnbereichen bietet diese Wohnung ein Wohngefiihl, das sofort begeistert — modern,
grof3ziigig und absolut alltagstauglich flir Familien mit Anspruch.

Das absolute Highlight ist die ca. 30 m? grofse Sonnenterrasse mit direktem Zugang zur
privaten Gartenflache von rund 100 m2. Dieser geschiitzte Aufienbereich schafft einen
seltenen Mehrwert: Kinder kénnen sicher spielen, wihrend die Eltern entspannte Stunden im
Grinen genieflen oder Gaste empfangen.

Ein Zuhause mit echten Mehrwerten:

- Erstbezug nach hochwertiger und umfassender Modernisierung

- Grof3izligige 4-Zimmer-Aufteilung — perfekt fir Familienleben, Homeoffice und Rickzug

- Sonnige Terrasse (ca. 30 m?) mit privaten Garten (ca. 100 m?)

- Direkter Zugang vom eigenen Keller in den Garten

- Ruhige und ausgesprochen familienfreundliche Wohnlage

- Separates Gaste-WC fiir zusatzlichen Komfort

- Eigener Kellerraum mit viel Stauraum

- Stellplatze direkt am Haus

Modernisierung auf héchstem Niveau:

Im Zuge der umfassenden Modernisierung wurde das Gebdude technisch wie optisch
vollstandig auf ein neues Niveau gehoben. Dabei wurden samtliche zentralen Leitungen und
Systeme erneuert:

- Komplett neue Strangleitungen im gesamten Haus

- Neue Sanitar- und Heizungsinstallation

- Vollsténdig erneuerte Elektroinstallation

- Neue Abflussleitungen in allen Einheiten

- Sprechanlage mit Videofunktion fiir mehr Sicherheit und Komfort

- Hochwertige 3-fach verglaste Fenster fiir Ruhe und Energieeffizienz

- Elektrische Rollos in allen Wohnraumen

- Gedammte Kellerdecke zur Optimierung der Energiebilanz

- Modernisiertes Treppenhaus

- Hochwertiger Parkettboden in allen Wohnraumen

- Kaminanschluss fiir zusatzliche Wohnqualitat und Atmosphare

Hier entsteht ein Wohngefiihl, das durch hohe Qualitat, zeitgemafie Energieeffizienz und ein
stimmiges Gesamtbild tiberzeugt — eingebettet in eine ruhige und gewachsene

Wohnumgebung.

Fazit:
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Diese Immobilie ist mehr als nur eine Wohnung - sie ist ein hochwertiges Zuhause fir
Familien, die Wert auf Platz, Qualitat, Ruhe und einen eigenen Garten legen. Eine seltene
Kombination aus Grofizugigkeit, Privatsphédre und moderner Ausstattung in einer Lage, die
dauerhaft begehrt bleiben wird.

Ausstattung

Fuf3boden:
Parkett

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Gaste-WC, Kamin

Lage

Die Wohnung befindet sich in einer beliebten und ruhigen Wohnlage im Nurnberger
Stadtgebiet, die durch ihre zentrale, aber dennoch griine Umgebung tiberzeugt. Geschafte des
taglichen Bedarfs, Supermarkte, Backereien und Apotheken sind in wenigen Minuten
erreichbar.

Auch Schulen, Kindergarten und Freizeiteinrichtungen befinden sich in der Nahe — ideal fur
Familien oder Paare, die eine gute Infrastruktur schatzen.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist hervorragend: Bus- und U-Bahn-Stationen
sind fuBlaufig erreichbar, sodass die Niirnberger Innenstadt und der Hauptbahnhof in kurzer
Zeit erreicht werden kénnen.

Fur Autofahrer besteht zudem eine gute Anbindung an die B4R und die Autobahnen A73 und
A3, wodurch auch das Umland, Furth und Erlangen bequem erreichbar sind.

Rundum bietet diese Lage eine perfekte Kombination aus urbanem Komfort, ruhigem Wohnen
und guter Erreichbarkeit — ein Standort mit hoher Lebensqualitat und stabilem
Wertsteigerungspotenzial.

Infrastruktur:

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

https://www.ohne-makler.net/immobilie/448963/ Seite 3/14



Exposeé - Energieausweis

Energieausweistyp
Erstellungsdatum

Endenergiebedarf

Energieeflizienzklasse

Exposé - Galerie

Bedarfsausweis
ab 1. Mai 2014
126,00 kWh/(m?2a)
D

Wohnzimmer
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Exposeé - Galerie

Wohnzimmer/Kiiche

Wohnzimmer /Ktiche
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Exposé - Galerie

Kinderzimmer/Btiro
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Exposé - Galerie

Schlafzimmer

Kinderzimmer
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Exposeé - Galerie

Flur
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Exposeé - Galerie

Badezimmer

Gaste-WC
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Galerie

V Abstellraum

Terrasse
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Hausansicht
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Galerie
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Hauseingang
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Galerie

Hauseingang
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MFH DelpstraBBe 5
Delpstrale 5, 90473 Niimberg, Bayem, DE m mdg i cp |Cl n

V¥ Erdgeschoss GESAMTFLACHE: 221.89 m® - WOHNFLACHE: 101.63 m? - RAUME: 9

Garten

Terrasse

Wohnzimmer/Kiiche
Kinderzimmer

i Mbslellra' Im
Badezimmer

C. Flur
\J

Schlafzimmer

DIESER GRUNDRISS WIRD OHNE JEGLICHE GEWAHRLEISTUNG ZUR VERFUGUNG GESTELLT. SENSOPIA 0 1 2 3 4 Sm
LEHNT JEDE GARANTIE AB, EINSCHLIESSLICH, OHNE EINSCHRANKUNG, ZUFRIEDENSTELLENDER — e w—.121

QUALITAT DDER GENAUIGKEIT DER ABMESSUNGEN.
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