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Exposé

Wohnung in Niirnberg

Exklusiv modernisierte 4-Zimmer-Wohnung mit Balkon in
ruhiger Wohnlage - Erstbezug

Objekt-Nr. OM-466574
& Wohnung

£ Verkauf: 419.000 €

Ansprechpartner:
Fabio Saponaro

Delpstr.

90473 Niirnberg
Bayern
Deutschland

Baujahr 1967 Ubernahme sofort

Etagen 3 Zustand modernisiert
Zimmer 4,00 Schlafzimmer 1

Wohnflache 93,00 m? Badezimmer 1

Nutzflache 97,00 m? Etage 1. OG
Energietrager Fernwarme Heizung Zentralheizung
Hausgeld mtl. 200 €
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Objektbeschreibung

Diese wunderschoéne 4-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss befindet sich in einem
umfassend modernisierten Dreifamilienhaus in einer ruhigen Wohnlage und vereint stilvolles
Wohnen, hochste Qualitat und ein durchdachtes Raumkonzept auf beeindruckende Weise.
Mit ca. 93 m? Wohnflache, einer optimalen Raumaufteilung und lichtdurchfluteten
Wohnbereichen bietet diese Wohnung ein Wohngefiihl, das sofort begeistert — modern,
grof3ziigig und ideal fliir Familien oder Paare mit Anspruch.

Das besondere Highlight ist der ca. 8 m? grof3e Balkon, der einen angenehmen Riickzugsort im
Freien bietet. Ob entspannte Morgenstunden, ruhige Abende oder ein kurzer Ausgleich im
Alltag — hier entsteht ein wertvoller zusatzlicher Lebensraum im Freien.

Ein Zuhause mit echten Mehrwerten:

- Erstbezug nach hochwertiger und umfassender Modernisierung

- Grof3zligige 4-Zimmer-Aufteilung — ideal fir Familie, Homeoflice und Riickzug

- Ca. 8 m2 grofler Balkon mit angenehmer Aufenthaltsqualitat

- Ruhige und ausgesprochen familienfreundliche Wohnlage

- Separates Gaste-WC fur 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 Sanitér- und Heizungsinstallation

- Vollsténdig erneuerte Elektroinstallation

- Neue Abflussleitungen in allen Einheiten

- Sprechanlage mit Videofunktion fir mehr Sicherheit und Komfort

- Hochwertige 3-fach verglaste Fenster

- Elektrische Rollos in allen Wohnraumen

- Gedammte Kellerdecke zur Optimierung der Energiebilanz

- Modernisiertes Treppenhaus

- Hochwertiger Parkettboden in allen Wohnraumen

- Kaminanschluss fur zusatzliche Wohnqualitat und Atmosphéare

Fazit:

Diese Wohnung ist ein hochwertiges Zuhause fiir Familien oder Paare, die Wert auf Raum,
Qualitat und eine ruhige Wohnlage legen. Die Kombination aus durchdachter Aufteilung,

moderner Ausstattung und angenehmer Balkonflache macht sie zu einer seltenen Gelegenheit
in diesem Wohnumfeld.

https://www.ohne-makler.net/immobilie/466574/ Seite 2/12



Ausstattung

Fuf3boden:
Parkett

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

Lage

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

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

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend: Bus- und U-Bahn-Stationen
sind fuplaufig erreichbar, sodass die Niirnberger Innenstadt und der Hauptbahnhof in kurzer
Zeit erreicht werden kénnen.

Fuar Autofahrer besteht zudem eine gute Anbindung an die B4R und die Autobahnen A73 und
A3, wodurch auch das Umland, Firth 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, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergiebedarf

Energieeflizienzklasse

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

Galerie
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Exposé - Galerie

Wohnzimmer/Kiiche

https://www.ohne-makler.net/immobilie/466574/ Seite 5/12




Exposé - Galerie

Kinderzimmer/Buro

Schlafzimmer
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Exposeé - Galerie

Kinderzimmer/Buro

Flur
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Exposeé - Galerie

Badezimmer
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Exposé - Galerie

Abstellraum

Gaste-WC
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Hinterhaus

Hauseingang
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Galerie

Hausansicht

https://www.ohne-makler.net/immobilie/466574/ Seite 11/12



MFH DelpstraBe 5

m| magicplan

Wohnzimmer/Kiiche

Kinderzimmer

Abstellraum

Badezimmer

Schlafzimmer

DIESER GRUNDRISS WIRD OHNE JEGLICHE GEWAHRLEISTUNG 2UR VERFUGUNG GESTELLT. SENSOPIA
LEHNT JEDE GARANTIE AB, EINSCHLIESSLICH, OHNE EINSCHRANKLNG, ZUFRIEDENSTELLENDER
QUALITAT ODER GENAUIGKEIT DER ABMESSUNGEN.
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