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?} ZENTRUMSNAHES GROSSSTADTLEBEN

Nicht irgendwo, sondern mittendrin. Das ist die Lage. Und das dirfte ein
Kaufgrund sein fir alle, die beim Kauf auch an eine kluge Investition mit
Weitblick denken.

Solche Immobilien finden ihre Kaufmdglichkeiten nicht so oft, wie wir sie gerne
in unserem Angebot zeigen wirden. Ein Grund, schnell zu handeln und zu
entscheiden.

WOLLEN SIE IHR NEUES ZUHAUSE KENNENLERNEN?

Bevor wir uns direkt vor Ort zur Besichtigung treffen, lernen Sie das neue
Zuhause bequem in einer 360-Grad-Begehung an lhrem PC kennen. Kopieren
Sie diesen Link in den Internetbrowser und melden Sie sich an. Ein Passwort
wird dann per Mail umgehend zugesendet.

http://3d.rf-i.de/1056
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Danach treffen wir uns gerne live vor Ort,
Anruf genligt: 09187/9740071
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Ihr René Felzmann



SCHLUSSELBRETT - ALLE DATEN AUF EINEN BLICK

ZU VERKAUFEN:

90429 NURNBERG:

WOHNFLACHE:

ZUSTANDSANGABEN:

AUSSTATTUNG:

VERFUGBAR AB:

ENERGIEAUSWEIS:

PREIS:

COURTAGE / PROVISION:

IHR ANSPRECHPARTNER:

Maisonette Wohnung mit 2 Eingangen - 2 Etagen

Stadtteil Himpelshof / Rosenau

ca. 128 m? | 4 Zimmer | 2 Badezimmer | 2 Schlafzimmer | 1 separates WC | 1 Loggia
Baujahr: 1900 | Zustandsart: neuwertig | Sanierungsjahr: 2002 | Sanierung (in %): 100

Art der Ausstattung: gehoben | Etage: 3 und 4 | kein Personenaufzug | Gas-Etagen-
heizung | Parkett | Einbaukiche | Keller | Wintergarten | Kunststofffenster | Sauna

Juli / August 2018

Gebaude steht unter Denkmalschutz, kein Energieausweis
495.000,00 EUR

4,76 % zusatzliche Kauferprovision inkl. 19 % MwSt.

René Felzmann | info@felzmann-immobilien.de
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90429 NURNBERG-ZENTRUM: STADTTEIL HIMPFELSHOF/ROSENAU

In Himpfelshof Leben heil3t zentrumsnahes GroBstadtleben mit vielen Freizeit und Erholungsmaoglichkei-
ten. Das griine und angenehme Wohngebiet hat keinen Durchgangsverkehr und ist deshalb sehr ruhig.
Das Gebiet liegt zwischen Pegnitz, Westtorgraben, Spittlertorgraben, Plarrer, Stdlicher Firther StralBe
und Roonstral3e.
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SCHULEN:
e Wilhelm-Lohe-Schule: Deutschherrnstral3e 10, 90429 Nirnberg
* KITA Barenparadies gemeinniitzige GmbH: Barenschanzstrae 10, 90429 Nirnberg

ERHOLUNG:
* ca. 8 Min. FuBweg zum Pegnitzgrund, Grillen, Festivals, Fitness im Freien und Spaziergédnge
e ca. 10 Min. FuBweg zum Westbad

OFFENTLICHE VERKEHRSMITTEL:

e ca. 6 Min. FuBweg zur StraBenbahn 4 und 6, Haltestelle Obere TurnstralBe

® ca. 6 Min. FuBweg zur Bus-, U-Bahn- und StraBenbahn-Haltestellen, Haltestelle Plarrer
® ca. 6 Min. FuBweg zur Buslinie 34 / N9, Haltestelle Gostenhof Ost
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DER ERSTE EINDRUCK . _{omm

Der Eingangsbereich ist das Aushangeschild jedes Zuhauses und das Tor
in die personliche Welt seiner Bewohner. Hier zahlt der erste Eindruck.
Bereits hier werden lhre Besucher mit gepflegten winterharten Pflanzen
und einem neu frisch sanierten Treppenhaus empfangen.

Der Eingang des Gebaudes von 1900 wirkt sehr einladend und freundlich.
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WILLKOMMEN IM GR

MAISONETTE WOHNUNG: HAUSEINGANG

UNEN EINGANGSBEREICH




— DIE RAUMAUFTEILUNG IM 3. OBERGESCHOSS

Offen wirkende Einbaukiche
durch Glas-Elemente mit Theke
und 2 Sitzplatzen. Die Kiche
ist gern gesehen bei allen,
die Kochen als gemeinsames
Erlebnis zelebrieren.

GroBzlgiger Wohn- & Essbereich
mit offener Wendeltreppe zum
oberen Bereich.

Im separat abgetrennten "priva-

ten" Bereich befinden sich: Ta-

geslichtbad mit Eckbadewanne,

Echtglasdusche, 2 Waschbecken,
WC und Waschmaschinenan-
schluss.
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Im 3. Geschoss befinden
sich das Schlafzimmer.
Direkt gegenlber liegen
Badezimmer und eine
separate  Toilette. Das
kleine WC ist besonders
gut fir Gaste geeignet.

Oft ist ein Wohnzimmer als Lebensmittelpunkt auch der Spiegel
des Wohngeschmacks seiner Bewohner. Geben Sie diesem grof3en,
hellen, luftigen Raum die Liebe und Sorgfalt, die er wahrlich verdient.
Ein Einbau eines Kaminofens ist moglich.



DURFEN WIR SIE HINEINBITTEN? JH

GASTE-WC

Die Tur schwingt einladend auf, Sie betreten die Wohnung, und Sie spiiren es
sofort: Diese Raume haben GrofBe. Dieses Zuhause hat Wirde. Es hat dieses
stolze und groBartige Flair.

Hochwertiges Echtholzparkett (Ahorn) verleiht den Raumen eine Art von
Wohnatmosphére, die sehr behaglich und wertig daherkommt. Die Maisonette
erstreckt sich Uber die letzten beiden Etagen, den dritten und vierten Stock.
Die beiden Etagen sind verbunden mit einer Wendeltreppe. Dazu ein weiterer
Luftraum. Auf der dritten Etage befindet sich das groBziigige Wohn- und
Esszimmer, Garderobe und Gaste-WC, sowie die Kiche.

Sie kochen gerne? Dann geféllt Ihnen vielleicht die gro3ziigige Einbaukiiche
mit kleinem Esstresen fir den Morgenkaffee. Der Raum ist wunderbar hell,
er hat Fenster zu zwei Seiten und durch die Glaselemente zum Wohn- und
Esszimmer luftig und doch getrennt. Die Kiiche ist mit Kochinsel, Kihl-/
Gefrierkombination, Geschirrspliler, einem rlickenfreundlich angebrachten
Backofen ausgestattet und wird garantiert Mittelpunkt bei Ihren nachsten
Partys mit Freunden.




— DIE RAUMAUFTEILUNG IM 4. OBERGESCHOSS

2 AN

Dachterrasse / Wintergarten mit
einer elektrisch zu &ffnenden
Fensterflache - ist ideal fir ein
Grillabend mit Freunden oder
zur Abkihlung nach einem Sau-
nagang.

2017 wurde ein chicker Boden-
belag mit seitlichen Einbaustrah-
lern eingebaut

¢

Im oberen Bereich befindet
sich geniigend Platz fir ein
Blro oder Hobbyraum und ist
mit Einbauschrénken/Einbaufa-
chern ausgestattet.

Jede Etage verflgt Uber einen eigenen
separatem Zugang zum Treppenhaus.
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Hier ist genug Platz fur lhren Be-
T such. Fur lhre Gaste steht direkt
neben dem Schlafzimmer ein
groBBes Duschbad mit Toilette zur
Verfligung.

Verwdhnen Sie sich in lhrer
eigenen Sauna. Saunieren
ist gerade in der Winterzeit
ein echter Gute-Laune-Fak-
tor, fordert die Gesundheit
und dient der Entspannung.

Gaste Bad mit Dusche und

Waschbecken, WC, sowie
Etagenheizung mit Warm-

Das Haus ist in den letzten Jahren immer wieder modernisiert wasserbereitung.

worden und es gibt keinen Renovierungsanstau!
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DEM HIMMEL SO NAH @

Die vielleicht schonsten Zimmer liegen dem Himmel so nah, oben im
Dachgeschoss. Uber die breite Wendeltreppe gelangen Sie in die vierte
Etage, welche mit Blick zur Burg und Uber die Altstadt auf Sie wartet. Hier
oben befindet sich das Géastezimmer, Gaste-Bad, Platz fiir Arbeiten, Hobby
oder Wellness. Gesundheitsbonus: die eingebaute Sauna.

Und: Da gibt's noch die Dachterrasse mit elektrischem Caprio-Glasdach. Ein
absolutes Highlight. Von der Dachterrasse im obersten Stock haben Sie freien
Blick in den Himmel. Zum Traumen.
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GVASTEBAD MIT DUCHE & WCV

GASTEZIMMER
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www.MULTICOPTERPICS.de

WIR ERSTELLEN FUR SIE LUFTBILDER
UND VIDEOFLUGE FUR DIE BEREICHE:

Immobilien, Ferienanlagen & Hotels, Architektur,
Industrie, Image-Filme fiir Unternehmen,
Veranstaltungen, Reportagen und vieles mehr.
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WIR BIETEN AERIAL IMAGING SERVICE DERZEIT
IN NORDBAYERN, THURINGEN & RHEINLAND-PFALZ FUR:

Privat, Gewerbe, Werbung & Events, Tourismus-
marketing, Dokumentation & Inspektion




@ DAS ANGEBOT WIRD BETREUT VON

FIRMA:
René Felzmann Immobilien

ADRESSE:
Penzenhofener Str. 6,
DE-90610 Winkelhaid,
Deutschland

AUFSICHTSBEHORDE:
Landratsamt Nurnberger Land
WaldluststralBe 1,

91207 Lauf a. d. Pegnitz

GEWERBEERLAUBNIS (GEMASS §34c):
Landratsamt Nurnberger Land,
WaldluststraBBe 1,

91207 Lauf a. d. Pegnitz

VERMOGENSSCHADENHAFTPFLICHTVERSICHERUNG:
HISCOX AG, ArnulfstraBe 31, 80636 Miinchen

USt-IdNr:

DE239882816

IHR ANSPRECHPARTNER

NAME: René Felzmann

TELEFON: 09187 - 97 40 071
MOBILTELEFON: 0178 - 78 07 569

FAX: 09187 - 97 40 079

E-MAIL: info@felzmann-immobilien.de

WEBSEITE: www.felzmann-immobilien.de




