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Ausstattung

Allgemein Kiiche

Ausstattungs-Kategorie Standard Einbaukiche v
Befeuerung Fahrstuhl

Gas Vv Personen-Fahrstuhl v
unterkellert Bauweise

unterkellert ja Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

Individuelle Ausstattungsmerkmale:

- offentl. Verkehrsmittel
- S-Bahn-Anschluss

. ca. 185,73 m2 Wohnflache (vorbehaltlich Nutzungsdnderung)
. flexible Grundrissgestaltung durch nicht tragende Innenwéande
. groBziligige Raumhohe von ca. 2,70-2,80 m

. helle RGume mit groBen Fensterflachen

. groBzligige Terrasse ca. 16 m?

. Kellerabteil mit ca. 6 m2

. Gaszentralheizung

. Stellplatze optional verfligbar

. derzeit als Kanzlei genutzt — Wohnnutzung nach behdrdlicher Genehmigung der

Nutzungsanderung voraussichtlich méglich
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Beschreibung

Diese ca. 1995 errichtete Einheit Uberzeugt durch ihre groBzligige Architektur, helle Raume und
vielfaltige Gestaltungsmdglichkeiten. Aktuell werden die Raumlichkeiten als Rechtsanwaltskanzlei
genutzt. Eine Umwidmung zu Wohnzwecken ist nach Einschatzung des Eigentiimers aufgrund der
Lage im Mischgebiet sowie der bereits vorhandenen Wohnnutzung im Gebaude grundsatzlich
vorstellbar. Die endgliltige Genehmigung ist vom Kaufer mit der zustandigen Baubehdrde
abzustimmen. Die Rdume im 1. Obergeschoss sind direkt und unkompliziert mit dem Aufzug oder
Uber das schone, mit exklusiven Materialien ausgestattete Treppenhaus erreichbar.

Ein besonderer Vorteil liegt in der flexiblen Grundrissgestaltung: Sdmtliche Innenwande sind nicht
tragend und ermoglichen dadurch eine individuelle Anpassung an Ihre personlichen
Wohnvorstellungen. Ob groBziigiger Wohn- und Essbereich, mehrere Schlafzimmer, Homeoffice
oder Ankleide — nahezu jede Raumaufteilung lasst sich verwirklichen.

Die lichte Raumho6he von ca. 2,70 bis 2,80 Metern vermittelt ein angenehmes Wohngeflihl. GroBe
Fensterflachen sorgen den ganzen Tag uber fir viel Tageslicht und schaffen eine helle, freundliche
Atmosphare.

Ein echtes Highlight ist die Terrasse, die sich ideal als privater Rickzugsort im Freien eignet. Erganzt
wird das Raumangebot durch zwei separate Sanitarbereiche, die sich im Zuge einer Umgestaltung
hervorragend an moderne Wohnbediirfnisse anpassen lassen.

Der Blick auf das historische Umfeld sowie die nahe gelegene Satzinger Muhle verleiht der Immobilie
ein besonderes Ambiente und verbindet urbanes Wohnen mit einem attraktiven, gewachsenen
Umfeld.

Parkmdglichkeiten befinden sich unmittelbar an der StraBe sowie auf 6ffentlichen Stellplatzen in der
naheren Umgebung. Zusatzlich besteht die Moglichkeit, bis zu zwei Stellplatze separat zu erwerben
oder anzumieten.

Lage

Das Gebaude befindet sich in einer der attraktivsten und traditionsreichsten Adressen Nirnbergs -
eingebettet in das historische Ensemble von Mdégeldorf, umgeben von beeindruckenden,
denkmalgeschitzten Bauwerken und der markanten Pfarrkirche St. Nikolaus und Ulrich. Die Lage am
Kirchenberg vereint auf besondere Weise reprasentatives Wohnen, Geschichte und Lebensqualitat.

Nur wenige Schritte entfernt eréffnet sich mit dem Woéhrder See und dem Pegnitztal einer der
beliebtesten Naherholungsraume der Metropolregion. Ob ein Spaziergang, eine Joggingrunde
entlang des Wassers, Fahrradtouren durch das Pegnitztal oder entspannte Stunden im Griinen - die
unmittelbare Umgebung bietet einen auBergewdhnlichen Freizeit- und Erholungswert.

Trotz der ruhigen und hochwertigen Umgebung profitieren Sie von einer hervorragenden
Verkehrsanbindung. Die Niirnberger Innenstadt und der Hauptbahnhof sind in wenigen Minuten
erreichbar. S-Bahn, StraBenbahn sowie zahlreiche Busverbindungen befinden sich in komfortabler
fuBlaufiger Distanz.

Die Infrastruktur rund um den Standort Iasst keine Wiinsche offen. Einkaufsmaoglichkeiten,
Backereien, Banken, Arztpraxen, Apotheken sowie zahlreiche Cafés und Restaurants befinden sich
im direkten Umfeld.

Damit bietet der Standort ideale Voraussetzungen fir diejenigen, die Wert auf eine reprasentative
Adresse, ein anspruchsvolles Umfeld und eine hohe Aufenthaltsqualitat legen.
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Immobilie verkaufen
schnell und sicher!

Die Immobilien-Experten der Sparkasse Niirnberg...

... sind seit 50 Jahren erfolgreich im Markt und der Region
... bewerten lhre Immobilie persénlich und qualifiziert
... betreuen eine Vielzahl bonitatsgepriifter Kaufinteressenten

... kimmern sich um lhren reibungslosen Immobilienverkauf von A-Z
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2021 zufriedene

[ ]
Kunden* -Spa/rkas?n; 5 Spa rkaSSe

*1.445 Verkaufer, die von 01/19 bis 01/21 eine Feedbackkarte an die Immobilien 3 N . b
Sparkassen-Immobilien-Vermittlungs-GmbH gesendet haben. — ERMITTLUNGS U r n e rg
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