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Wohnen am begehrten Kef3lerplatz — oberste Etage mit
Aufzug, zwei Balkonen und Burgblick

499.000 €
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118,4 m?

Wohnflache

3

Zimmer

IMMOsmile

lhr Ansprechpartner

IMMOsmile GmbH

Matthias Glockler

Tel.: 0160 1547592
matthias.gloeckler@immo-smile.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 118,4 m? Kaufpreis 499.000 €
Zimmer 3 Heizkosten enthalten v
Schlafzimmer 2 Hausgeld 390 €
Badezimmer 1 provisionspflichtig v
Balkone / Terrassen 1 Aussen-Courtage 3,57%
Logia 1 Courtage-Hinweis Provisionsanspr
Balkon / Terrassenflache 9,16 m?

Stellplatze 1
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Energieausweis

Art

Ausstelldatum

gultig bis

mit Warmwasser

Baujahr (Haus)
Gebéaudeart
Energieverbrauchkennwert
Primar-Energietrager

Wertklasse

Verbrauch
05.06.2018
05.06.2028

v

1961
Wohngebaude
94

Fernwarme

C
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Allgemeine Infos

verfligbar ab sofort
Zustand

Baujahr 1961
letzte Modernisierung 2020
Zustand gepflegt
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Ausstattung

Allgemein
Abstellraum

Gaste-WC

Heizungsart

Zentralheizung

Fahrstuhl

Personen-Fahrstuhl

unterkellert

unterkellert

ja
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Bodenbelag
Fliesen
Parkett
Teppich
Kunststoff

Befeuerung

Fernwarme

Stellplatzart

Garage
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Beschreibung

Diese auBergewohnlich groBziligige 3-Zimmer-Wohnung im 6. Obergeschoss eines gepflegten
Mehrfamilienhauses verbindet urbanes Wohnen mit beeindruckendem Raumangebot. Auf rund 118
m?2 entsteht ein Wohngefiihl, das in dieser innenstadtnahen Lage nur selten zu finden ist. Die Etage
ist bequem per Aufzug erreichbar und bietet ein hohes MaB an Komfort.

Bereits der Eingangsbereich vermittelt einen ersten Eindruck der GroBzugigkeit. Der weitlaufige Flur
fuhrt harmonisch in alle R&ume und schafft eine angenehme Offenheit. Ein flexibel nutzbares Zimmer
eignet sich ideal als Kinderzimmer, Homeoffice oder Gastezimmer. Die helle Kiiche mit groBem
Fenster und praktischem Abstellraum bietet beste Voraussetzungen fir eine individuelle
Kilichengestaltung.

Ein besonderes Highlight ist der weitldufige Wohn- und Essbereich in L-Form. Die durchdachte
Raumstruktur ermdglicht eine klare Trennung verschiedener Wohnzonen und schafft ein Ambiente,
das nahezu dem einer 4-Zimmer-Wohnung entspricht. GroBe Fensterflachen sorgen fur eine
lichtdurchflutete Atmosphare und unterstreichen den offenen Charakter. Zwei Balkone erweitern
den Wohnraum nach auBen und bieten dank der erhéhten Lage einen beeindruckenden Blick auf die
Nurnberger Burg sowie ein hohes MaB an Privatsphare — ein echtes Alleinstellungsmerkmal.

Der private Rickzugsbereich mit Schlafzimmer und Badezimmer ist geschickt vom Wohnbereich
getrennt und sorgt fur eine angenehme Wohnstruktur.

Hochwertige Schallschutzfenster, die vor etwa funf Jahren erneuert wurden, tragen zu einem
angenehm ruhigen Wohnumfeld bei, wahrend die Fernwarmeversorgung eine zuverlassige und
effiziente Beheizung gewahrleistet. Ein praktisches Kellerabteil bietet zusatzlichen Stauraum und
rundet die Nutzflachen sinnvoll ab. Die Wohnung prasentiert sich insgesamt in einem gepflegten
Zustand und erdffnet gleichzeitig hervorragende Mdéglichkeiten flr eine individuelle Modernisierung,
wodurch das bestehende Wohnkonzept nach personlichen Vorstellungen weiterentwickelt werden
kann. Erganzt wird das Angebot durch einen Garagenstellplatz direkt am Haus, der fiir € 23.500 mit
erworben wird und in dieser Lage einen deutlichen Mehrwert darstellt.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und iberzeugen Sie sich selbst von dieser
besonderen Immobilie. Flr weitere Informationen stehen wir [nnen gerne in einem personlichen
Gesprach zur Verfligung.

Lage

Die angebotene Immobilie befindet sich im gefragten Nirnberger Stadtteil Wohrd, einer der
bevorzugten innenstadtnahen Wohngegenden. Die Lage Uberzeugt durch die direkte Nahe zur
Altstadt bei gleichzeitig ruhigem, Uberwiegend von Wohnbebauung gepragtem Umfeld. Diese
Kombination aus urbaner Erreichbarkeit und angenehmer Wohnqualitdt macht den Standort sowohl
fUr Eigennutzer als auch fir Kapitalanleger nachhaltig attraktiv.

Die Nahversorgung ist hervorragend: Supermarkte, Backereien, Apotheken und weitere
Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer Umgebung und sind bequem zu
FuB erreichbar. Erganzt wird das Angebot durch zahireiche Cafés, Restaurants und kleinere
Fachgeschafte, die dem Viertel einen lebendigen, urbanen Charakter verleihen. Arzte verschiedener
Fachrichtungen sowie medizinische Einrichtungen sind ebenfalls in kurzer Distanz vorhanden.

Ein besonderer Mehrwert dieser Lage ist das hochwertige Freizeit- und Erholungsangebot im
direkten Umfeld. Der Cramer-Klett-Park, die weitlaufige Wohrder Wiese sowie der Woéhrder See sind
jeweils in wenigen Minuten fuBlaufig erreichbar und bieten ideale Bedingungen flir Spaziergange,
sportliche Aktivitaten oder Erholung im Griinen. Diese direkte Nahe zu den wichtigsten
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innerstadtischen Griin- und Freizeitflachen zahlt zu den entscheidenden Standortvorteilen.

Familien profitieren zudem von einer guten Bildungsinfrastruktur mit Kindertagesstatten sowie
Schulen im naheren Umfeld, die zuverlassig erreichbar sind und den Standort auch langfristig
attraktiv machen.

Die U-Bahn-Station Wohrder Wiese ist in wenigen Gehminuten erreichbar und bietet eine direkte
Verbindung in die Nurnberger Innenstadt, zum Hauptbahnhof sowie zum Flughafen. Ergéanzend
stehen StraBenbahn- und Busverbindungen im direkten Umfeld zur Verfligung. Die Nirnberger
Altstadt ist fuBlaufig in ca. 10 Minuten erreichbar, mit dem Fahrrad in etwa 5 Minuten. Auch die
Anbindung an die Bundesautobahn A73 ist sehr gut und in etwa 8 bis 10 Minuten erreichbar,
wodurch eine schnelle Verbindung an das lUberregionale StraBennetz gewahrleistet ist.
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IHR ZUHAUSE IN GUTEN HANDEN
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LEGENDE

01 Diele - 11,08m?

02 WC-2,28m

103 Kiiche - 10,57m?

04 Abstellraum - 1,90m?

@ Kinderzimmer - 11,68m?*
@ ‘Wohnen/Essen - 50,59m?
07 Bad-5,05m?

@ Schlafzimmer - 18,39m?

09 Flur-2,28m?

10 Balkon - 4,58m? 1/2 - 2,29m?
A1 Balkon - 4,58m? 1/2 - 2,29m?
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