Hersbruck

Bluro/Kanzlei/Praxis/Wohnung im EG in zentraler
und ruhiger Lage von Hersbruck mit eigenem
Zugang
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.
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www.von-poll.com/finanzieren
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Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 09187 - 9283 010

Partner-Shop Niirnberger Land | BahnhofstraRe 2 | 90518 Altdorf

nuernberger-land@von-poll.com | www.von—-poll.com/nuernberger-land
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Hier gelangen Sie zum 360 Grad-Rundgang: https://tour.ogulo.com/z95r

Willkommen zu einer attraktiven Gelegenheit flir Praxisbetreiber und Dienstleister im
Gesundheitswesen, sowie auch fur Steuerberater, Rechtsanwalte oder Notare:
Angeboten wird eine vielseitig nutzbare Blro-/Praxisflache mit einer Gesamtflache, die
sich ideal fUr verschiedenste Konzepte im medizinischen, therapeutischen oder
beratenden Bereich eignet. Das im Jahr 1999 errichtete Gebaude befindet sich seit dem
Erstbezug im Eigentum und Uberzeugt durch seine durchgehend gepflegte Bausubstanz
und eine durchdachte Raumaufteilung auf insgesamt sieben Raume.

Die Buro-/Praxisflache erstreckt sich innerhalb eines massiv errichteten Gebaudes, das
sich durch Funktionalitéat und zeitlose Architektur auszeichnet. Der Zugang zur Einheit
erfolgt ebenerdig mit eigenem Zugang, zusatzlich steht seit 2024 ein neuer, moderner
Personenaufzug im Treppenhaus zur Verfigung. Besonders hervorzuheben sind die zwei
grof3zlgigen, sichtgeschitzten Terrassen, die sichtgeschiitzt durch Straucher und einer
Brunnenanlage zur Erholung wahrend der Pausen einladen und zum hochwertigen
Gesamteindruck der Auf3enanlagen beitragen. Die AuRenanlage des Hauses ist sehr
gepflegt und bietet ausreichend Platz fur Kundschaft und Mitarbeitende. Vier Kfz-
Stellplatze direkt vor dem Haus ermdglichen eine komfortable Anfahrt und kurze Wege.

Das Raumangebot umfasst sieben flexibel nutzbare Zimmer, darunter grof3zugige
Behandlungsraume, separate Nebenrdume sowie einen gut dimensionierten Empfangs-
und Wartebereich. Die Einrichtung und Ausstattung erflllen alle Voraussetzungen ftr
eine moderne Praxis, insbesondere im Bereich Physiotherapie. Helle Tageslichtraume
mit 2-fach-isolierverglasten, teilweise bodentiefen Kunststoff-Fenstern sorgen fir ein
angenehmes Arbeitsumfeld. Die Fenster sind zur Erh6hung des Komforts mit Rollos
ausgestattet. Die Uberwiegend verlegten, strapazierfahigen Kunststoffoéden eignen sich
optimal fiir gewerbliche Nutzungen und befinden sich in einwandfreiem Zustand. Die
Sanitarbereiche sind hell gefliest und den Anforderungen einer zeitgemaRen
Praxisausstattung angepasst.

Die Warmeversorgung erfolgt derzeit Giber eine klassische Gaszentralheizung. Eine
zukunftsorientierte Umstellung auf Fernwarme durch die Eigentiimergemeinschatft ist
bereits beschlossen, sodass die Nachhaltigkeit und Versorgungssicherheit weiterhin
gewabhrleistet werden. Somit ist die Immobilie auch energetisch auf kommende
Veranderungen vorbereitet, was zusétzliche Planungssicherheit bietet.




Das gesamte Objekt Gberzeugt durch eine angenehme Atmosphére, gute Pflege und
eine praktisch orientierte Ausstattung. Die Lage ermdglicht eine gute Sichtbarkeit sowie
bequeme Erreichbarkeit fur Ihre Patienten und Klienten. Die Umgebung ist gepragt von
einer gewachsenen Struktur — dadurch sind gute Anbindungen an den 6ffentlichen
Nahverkehr und die erforderliche Infrastruktur gegeben.

Gerne stellen wir Ihnen auf Anfrage weitere Ausstattungsdetails zur Verfligung oder
laden Sie zu einem virtuellen Rundgang ein. Ergreifen Sie die Méglichkeit, diese
gepflegte und vielseitig nutzbare Praxisflache an einem gut erreichbaren Standort
kennenzulernen — wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme zur Vereinbarung eines
personlichen Besichtigungstermins.
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- Massivbau

- 2-fach-isolierverglaste Kunststoff-Fenster teilweise bodentief mit Rollos

- derzeit noch Gaszentralheizung, Anschluss an die Fernwarme HEWA in Hersbruck
bereits beschlossen

- Uberwiegend pflegeleichter flir gewerbliche Flachen gut belastbarer Kunststoff-
FuRboden in einwandfreiem Zustand, Bader gefliest

- 4 KFZ-Stellplatze direkt vor dem Haus

- neuer Personenaufzug aus 2024

- sehr gepflegte und sonnige AufRenanlage mit 2 Terrassen und Brunnenanlage im
Gemeinschaftseigentum

- uvm.
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Die barrierefreie Erdgeschoss-Lage besticht durch die direkte Néahe zu umliegenden
Arztpraxen und dem Betreuten Wohnen im gleichen Gebaudekomplex fiir
gleichgerichtete klinftige Nutzungen (derzeit Physiotherapie)

Mikrolage: Die Dr.-Gustav?Schickedanz?Stral3e befindet sich innerhalb des Stadtgebiets
von Hersbruck, in direkter Nahe zur Innenstadt. Es lassen sich vielfaltige Einrichtungen
direkt am oder nahe dieser Stral3e finden — darunter Parkplatze sowie Arztpraxen,
Apotheken, Betreutes Wohnen und Restaurants im Umkreis

Parkmoglichkeiten: Die nahegelegenen Bahn-Parkplatze (P1-P3) deuten auf eine
hervorragende Erreichbarkeit mit dem Auto und gute Anbindung an 6ffentliche
Verkehrsmittel hin

Fazit zur Mikrolage:

Die StralRe liegt zentral, gut erschlossen und bietet sowohl Wohnqualitat als auch
Zweckdienliches fur das tagliche Leben: kurze Wege zur Innenstadt, fuRlaufiger Zugang
zu Gastronomie, Geschaften und offentlichem Verkehr sowie verkehrsgiinstige Lage
durch Anbindung mit Parkmaoglichkeiten nahe Bahnhof.

Makrolage: Stadt Hersbruck — Uberblick:

Hersbruck ist eine Kleinstadt in Mittelfranken (Bayern), im Landkreis Nirnberger Land,
und zahlt zur Metropolregion Nurnberg. Die Stadt liegt auf einer Héhe von ca. 336?m und
gliedert sich in acht Gemeindeteile, darunter Altensittenbach, Ellenbach und
Grol3viehberg

Verkehr und Anbindung:

StralRenverkehr: Direkt Giber die B?14 erreichbar; zur A9 (Lauf/Hersbruck) sind es etwa
10?km, zur A6 ca. 18?km

Schienenverkehr: Zwei Bahnhofe (,links Pegnitz“ und ,rechts Pegnitz*) mit S-Bahn-
Anbindung (S2 seit 2010) sowie Regionalexpress-Ziigen ermdglichen direkten Anschluss
an Nurnberg, Bayreuth und weitere Regionen. Zudem verfiigen beide Bahnhdofe tber
P+R?Parkplatze

OPNV: Vier Stadtbuslinien verbinden die Bahnhofe mit der Innenstadt und den
Gemeindeteilen; zusatzlich gibt es regionale Buslinien.

Soziales, Bildung & Gesundheit:




Es gibt ein Gymnasium, Realschule, Mittelschule, Grundschule (teilweise nach Grete
Schickedanz benannt), eine Forderschule sowie ein AOK?Bildungszentrum, zahlreiche
Arztpraxen und Apotheken, sowie die Psorisol-Hautklinik, welche europaweiten
Bekanntheitsgrad geniel3t.

Attraktionen: Historische Altstadt mit Stadttoren, Schloss, Kirchen, Rathaus, Wasserturm,
Arzbergturm. Der Arzbergturm bietet beeindruckende Fernblicke tiber die Region

Wirtschaft & Infrastruktur:
Lokale GroRBunternehmen: Fackelmann (Haushalts- und Badezimmermdobel), Carl Gross

(Textil), Bargerbrau Hersbruck (Brautradition)
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.9.2035.

Endenergieverbrauch betragt 95.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1999.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Matthias Braunlein

BahnhofstralRe 2, 90518 Altdorf
Tel.: +49 9187 -9283010
E-Mail: nuernberger-land@von-poll.com

www.von-poll.com
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