0 | OTTMANN
IMMOBILIEN

Extravagantes Wohnerlebnis mit Dachterrasse
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Ihr zuverlassiger Partner in Sachen Immabilien. IMMOBILIEN

Hochwertige Eigentumswohnung mit Dachterrasse im beliebten Reichelsdorf

E-Mail: info@ottmann-immobilien.de - www.ottmann-immobilien.de

Einziehen und Wohlfiihlen wird Ihnen hier leicht gemacht.

Diese besondere Immobilie Gberzeugt durch die Symbiose zwischen Moderne und dem Charme
vergangener Zeiten.

Individuelles Wohngefuhl mit eigener Haustir und einer 40mz2 gro3er Dachterrasse in Nirnberg
Reichelsdorf.

Eine Wohnung mit Hausflair auf insgesamt 3 Ebenen.

Die 3,5 Zimmer Wohnung tber insgesamt 3 Ebenen wurde im Jahr 2012 komplett umstrukturiert
und kernsaniert. (Leitungen, Dachstuhl, AuRenddmmung, Bodenbelage, sanitare Installation,
Elektrik, Heizungsanlage mit Heizkdrper, 3fach isolierte Fenster usw.)

Beim Umbau wurde das Augenmerk auf Helligkeit und einen zeitlosen Stil gelegt. Der
Bodenbelag ist aus pflegeleichtem WPC Material mit Kork Trittschutz. Somit ist selbst bei
kalteren Temperaturen der Boden schén angenehm warm.

Wohn- Essbereich

In der ersten Ebene finden Sie den offen gehaltenen Wohnraum mit einer hochwertigen
Einbauklche. Durch zwei bodentiefe, doppelturige Fenster kommen Sie auf Ihre einmalige
Dachterrasse. Diese bietet Ihnen 40m2 Gestaltungsfreiraum und ist mit einer elektrischen
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Beschattung (GroRRe der Markise 6,50 Meter) ausgestattet.

Hier kdnnen Sie relaxen, sich sonnen, grillen, feiern und machen den Wohn- Essbereich durch
die bodentiefen Fenster noch grof3zugiger.

Kiche

Die moderne Einbaukiiche (Marquardt Kiichen) verfligt Gber eine Granitarbeitsplatte und
hochwertige Einbaugeréte, wie den AEG Backofen mit Pyrolysefunktion oder die Spulmaschine
von NEFF.

Ein weiteres Highlight der Kiiche ist das Grohe Blue Home Trinkwassersystem (Sprudelwasser
direkt aus dem Wasserhahn).

Die Kiuche wurde im Jahr 2020 verbaut und ist im Kaufpreis inkludiert.

Arbeitszimmer

Ebenfalls auf der ersten Etage befindet sich ein Zimmer welches als Arbeits-, Kinder- oder
Gastezimmer genutzt werden kann. Zwei Fenster bringen auch in diesen Raum viel Helligkeit.
Gaste WC

Ein Gaste-WC mit Fenster und Dusche befindet sich ebenfalls auf diesem Stockwerk.

Die zweite Wohnebene

Hier finden Sie ein aul3erst grof3ziigiges, helles Tageslichtbad mit Dusche, Badewanne und
Doppelwaschbecken.

Der loftdhnliche Schlaf- und Wohnbereich auf dieser Etage bietet Ihnen reichlich Platz um lhre
ganz personlichen Wohnideen ausleben zu kénnen.
Keller

Die Kellerraume bieten viel Stauraum und Lagerflache und zusatzlich die Méglichkeit sowonhl
eine Waschmaschine als auch einen Trockner anzuschlie3en. Das spart Ihnen Platz in den
Wohnraumen und durch eigenen Zugang in lhren Keller auch Privatsphare.

Ausstattung

TV Anschluss: Sat Anlage und Kabelanschluss

Internetanschluss: bis zu 1.000 Mbit/s - optimale Datenlubertragung fir das Arbeiten im
Homeoffice (VKD)

Hausklingel mit Videofunktion von TCS aus dem Jahr 2021

Weitere Highlights sind:
-zwei vollwertige Tageslichtbader

-elektrische Rollos im OG und im DG
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-GIRA Lichtschalter und Steckdosen

-elektrische Markise in UbergréRe

-drei zusatzliche Kellerraume mit viel Stauraum (Waschmaschine, Trockner, Hobby usw)
-Carportstellplatz zzgl. 5.000,- Euro

-Dachterrasse

-Gartenhaus zur 1/2tigen Nutzung - ausreichend Platz fur lhre Fahrrader

-LAN Verkabelung ist wie folgt aufgeteilt:

4x im Wohnbereich

2x im Arbeits- / Kinderzimmer

2X im Schlafzimmer

Sie suchen das individuelle Wohnerlebnis und legen Wert auf eine hochwertige Ausstattung?
Dann sind Sie mit dieser tollen Immobilie im beliebten Reichelsdorf fundig geworden.

Fur einen personlichen Besichtigungstermin stehen wir Ihne gerne nach Terminabsprache zur
Verfugung.

Als Ihr zuverlassiger Partner in Sachen Immobilien kimmern wir uns gerne um lhre Finanzierung
und kalkulieren |hren geplanten UmbaumaBnahmen.

Ebenfalls bewerten wir Ihre Immobilie kostenlos und betreuen Sie gerne und kompetent bei
Verkauf oder Vermietung.

bei einem anstehenden Umzug unterstutzen wir Sie naturlich auch.

Verkaufspreis:
Provision: 1,5 % Maklercourtage zzgl.
19 % MwsSt.
Angaben zum Objekt:
Nr: 7309 (1/730) Kontakt: Ottmann Immobilien
PLZ: 90453 Tel.: 09187 902959
Ort: Nurnberg E-Mail: info @ ottmann-immobilien.de

Ausstattung

Balkon

Carport

Einbaukuche, Abstellraum, Gaste-WC
Zentralheizung

Fliesen

Dusche, Bad mit Fenster, Badewanne
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Besonderheiten
hochwertige Ausstattung

Daten Flachen

Anzahl Zimmer: 3 Wohnflache: 104.0 m?
Keller: Ja Kellerflache: 40.0 m*
Anzahl| Bader: 2

Baujahr: 2012

Zustand: GEPFLEGT

Lage

Lage

Nurnbergs Stadtteil Reichelsdorf liegt im Stiden der Kernstadt und ist ein sehr beliebter Wohnort
fur die junge und aufstrebende Bevoélkerung von Nurnberg. Man ist sowohl mit dem Auto also
auch mit dem OPNV gut angebunden, profitiert aber vom ruhig gelegenen Stadtteil Reichelsdorf.
Nahversorgung

- Zwei Bio Supermarkte in unmittelbarer Umgebung

- Rewe, Backereien, Metzgereien, Post, Tankstelle alles in der N&he

- Auch diverse Restaurants oder Biergarten konnen ful3laufig erreicht werden

Offentliche Verkehrsmittel

Sieben Minuten zur S-Bahn, eine Minute zum Bus.

Im Nahverkehr wird der Stadtteil von der S-Bahnlinie S2 (Bahn-Haltepunkt
Nurnberg-Reichelsdorf, in 12 Minuten am Hbf.) und den Stadtbuslinien 61, 62 und 82
erschlossen. Am Wochenende verkehren die Nachtlinien N6 Richtung Hauptbahnhof bzw.
Kornburg und N61 Richtung Schwabach.

Mit dem Auto

Auch mit dem Auto hat man besten Anschluss und wohnt trotzdem ruhig - die Bundesstral3e in
zwei Richtungen zur Innenstadt (ca. 15 Minuten) und zur Stdwesttangente/ A 73 bzw. nach
Schwabach und zur A 6. Am sidlichen Ortsrand zweigt die Staatsstral3e 2407 Richtung
Kornburg ab.

Natur und Freizeit

Fur Spazierganger ist der nah gelegene Kanal und Wald ideal fur kleine Ausfliige in die Natur.
Der Stadtteil verfugt Uber drei Schulen:

Grundschule Erich-Kastner, Eichstatter Straf3e 11

Grundschule Erich-Kastner, Reichelsdorfer Schulgasse 11

Mittelschule Schlb3leinsgasse, Schlo3leinsgasse 8

Sieben Minuten zur S-Bahn, eine Minute zum Bus.

Zwei Bio Supermarkte in unmittelbarer Umgebung

Rewe, Post alles direkt vor Ort.

Am Westrand von Reichelsdorf verlauft in Nord-Sid-Richtung die Bundesstral3e in zwei
Richtungen zur Innenstadt und zur Stidwesttangente/ A 73 bzw. nach Schwabach und zur A 6.
Am sudlichen Ortsrand zweigt die Staatsstral3e 2407 Richtung Kornburg ab.

Im Nahverkehr wird der Stadtteil von der S-Bahnlinie S2 (Bahn-Haltepunkt
Nurnberg-Reichelsdorf) und den Stadtbuslinien 61, 62 und 82 erschlossen. Am Wochenende
verkehren die Nachtlinien N6 Richtung Hauptbahnhof bzw. Kornburg und N61 Richtung
Schwabach.

Energieausweis:

Energieausweistyp: Verbrauch Primarenergietraeger: Gas

Energieeffizienzklasse: C Baujahr: 2012
Energieverbrauchkennwert: 79,1 Jahrgang: 2014
Ausstelldatum: 03.07.2013
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Gultig bis: 02.07.2023

Seite 5 von 19



Wohnen und Essen
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Wohnen

Essen und Kochen
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Essen Kochen

Kiche

Kiche
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Kiche

Dachterrasse
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Dachterrasse
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Kinderzimmer OG
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Badezimmer OG

Badezimmer OG
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Treppenhaus

7 \

Schlafen und Arbeiten DG

Arbeiten DG
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Schlafen und Arbeiten DG

Schlafen DG
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Masterbad im DG

Masterbad im DG
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Masterbad im DG

Badezimmer Impression
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Keller 1

Keller 2

Erholung am Kanal
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Wohnen Ebene 1

Wohnen Ebene 2

Keller
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OTTMANN IMMOBILIEN

-
Telefon: 09187 902959 0 OTTMANN

IMMOBILIEN

Ihr zuverléssiger Partner in Sachen Immabilien.

-Profitieren auch Sie von unserer 30 jahrigen Erfahrung
-Beratung in allen Fragen rund um die Immobilie (Erwerb oder Verkauf)

-Nachvollziehbare Bewertung lhrer Immobilie durch eine professionelle
Wertermittlung und einer Marktanalyse

-Vollstandige Verkaufsunterstlitzung, durch unser professionelles Team
3 i/ 3 P .'..—“_\.

E-Mail: info@ottmann-immobilien.de - www.ottmann-immobilien.de

Banner
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