Nurnberg - Mogeldorf (Stadtteil)

Architekten-Juwel in Mogeldorf: L uxuridses Wohnen
mit Wintergarten und idyllischem Teich

Codice oggetto: 26021029

PREZZO D'ACQUISTO: 1.450.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 330 m2 « VANI: 8.5 * SUPERFICIE DEL
TERRENO: 672 m?
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A colpo d'occhio

26021029

ca. 330 m2
aduefalde

85

5

3

1955

2 x superficielibera

1.450.000 EUR
Casa plurifamiliare

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

1994

Curato

massiccio
Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,

Cucina componibile,
Balcone
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Dati ener getici

centralizzato

Attestato Prestazione
Energetica
Gas 103.00 kWh/mz2a
10.06.2036 D
1960

Gas
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Gern schicken
wir lThnen die
Grundrisse
dieser

Immobilie zu.
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Laproprieta

‘ VON POLL

lhre Immobilienspezialisten

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

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

T.: 0911 - 748 999 50

Partner-Shop Niirnberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg | nuernberg@von-poll.com | von *[m”‘ comy

‘ VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv, professionell

und kostenfrei.

Ermitteln Sie schnell und unkompliziert den Wert
lhrer Immobilie. Geben Sie einfach die Eckdaten
lhrer Immobilie ein und erhalten Sie sofort eine
kostenfreieMarktpreiseinschatzung.

Bei Fragen melden Sie sich gerne.

T: 0911 - 748 999 50
nuernberg@von-poll.com

www.von-poll.com/nuernberg
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

www.von-poll.com/finanzieren
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Codice oggetto: 26021029 - 90480 Niirnberg - Mogeldorf (Stadtteil)

Una prima impressione

Dieses Anwesen ver eint grof3ztigiges Wohnen, gediegene Ar chitektur und ein
aulRergewohnliches M al3 an Privatsphéare zu einem Refugium von bleibendem Wert.

Auf einem 672 m2 grof3en, Uber Jahrzehnte gewachsenen Grundstiick gelegen, wendet sich
die Immobilie an eine anspruchsvolle Klientel, die das Besonder e zu schatzen weil3 und
Substanz dem Vergéanglichen vorzieht. Rund 330 m2 Wohnfléche, verteilt auf mehrere
Ebenen, er6ffnen ein Wohnkonzept, dasindividuellen L ebensentwir fen Raum gibt und
zugleich hochsten Anspriichen an Komfort und Wohnkultur gerecht wird.

Schon beim Betreten offenbart sich das gehobene Niveau des Hauses. Hohe, klar
geschnittene Raume, grof3ziigige Fensterflachen und eine durchdachte Architektur schaffen
ein lichtdur chflutetes, reprasentatives Ambiente. Die zentrale Wendeltreppe flihrt mit
eleganter Selbstverstandlichkeit vom Souterrain Uber das Erdgeschossin die oberen
Wohnebenen und verleiht dem Anwesen eine aul3er gewohnliche Grof3zigigkeit und
gestalterische Raffinesse.

Eine der herausragenden Qualitaten liegt in der auf3er gewdhnlichen Raumaufteilung. Im
Souterrain befindet sich eine vollwertige ausgestattete Einliegerwohnung mit separatem
AufRenzugang. Erganzend stehen grof3ztigige Kellerraume, in denen bereits Anschliisse fir
ein Dampfbad vorgesehen sind, sowie Technik- und Hauswirtschaftsr&ume zur Verfligung.

Uber die char aktervolle Wendeltreppe gelangt man in das Er dgeschoss, den repr dsentativen
Mittelpunkt des Hauses. Ein grof3ziigiger Wohn- und Essbereich vermittelt durch seine
offene Gestaltung, den stilvollen Kamin und die ausgedehnten Fensterflachen ein
Wohngefiihl von seltener Qualitat. Tageslicht durchflutet die Raume, wahrend der
unmittelbare Zugang zu Terrasse und Garten den Uber gang zwischen I nnen- und
AuRenraum auf harmonische Weise gestaltet. Der angrenzende Wintergarten erweitert den
Wohnraum und gewahrt zu jeder Jahreszeit einen erlesenen Blick ins Griine. Die
hochwertige Einbaukiiche fligt sich nahtlosin das Gesamtkonzept und Uber zeugt durch
Funktionalitat sowie unmittelbare Néahe zum Essbereich —ideale Voraussetzungen fiir die
Kultur des gemeinsamen Geniel3ens. Ein Gaste-W C sowie praktische Abstellflachen
vervollstandigen diese Ebene.

Das erste Obergeschossist den privaten Riickzugsber eichen vorbehalten. Grof3ziigige
Schlafzimmer, eine separate Ankleide und ein komfortables Tageslichtbad schaffen eine
kultivierte Balance zwischen Offenheit und Privatsphére. Die Dachterrasse erweitert den
Wohnkomfort und er 6ffnet einen ruhigen Blick auf das eingewachsene Grundstiick.




Das zweite Ober geschoss bildet eine weiter e vollwertige Wohnebene mit grof3ztigigem Wohn-
und Essbereich, separater Kiiche, zwei weiteren Zimmern und einem Badezimmer. Der
Zugang zum Balkon verleiht ihr zusatzlichen Komfort und unterstreicht den besonderen
Charakter des Anwesens.

Uber das Treppenhaus erreicht man schlief3lich das Dachgeschoss, das mit zwei weiteren
groRzigigen Raumen aufwartet. Sie lassen sich nach per sonlichem Bedarf als Bibliothek,
Atelier, Homeoffice, Fitnessbereich oder individueller Rlickzugsort gestalten und erweitern
das ohnehin beeindruckende Raumangebot um wertvolle Entfaltungsmoglichkeiten.

Der AuRRenbereich prasentiert sich als gepflegtes Gartenparadies von herrschaftlicher
Anmutung. Mehrere grof3ziigige Terrassen schaffen unter schiedliche Aufenthaltsbereiche
und laden dazu ein, die Sonnenstunden in vollkommener Privatsphére zu genief3en. Der mit
Bedacht angelegte Garten mit seinem gewachsenen Baumbestand ver mittelt ein Hochstmal3
an Ruhe und Geborgenheit. Als besonderer Blickfang flgt sich der malerische Teich
harmonisch in die Gartenlandschaft ein und verleiht dem Anwesen eine auf3er gewohnliche
Ausstrahlung. Insgesamt drel Terrassen und zwei Balkone bieten zu jeder Tageszeit den
passenden Ort zum Verweilen. Diese seltene Verbindung aus Natur, Diskretion und
Grof3zugigkeit zahlt zu den herausragenden Vor ziigen dieser Immobilie.
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Dettagli dei servizi

Grundstick & Aul3enbereich

— 672 m2 Grundstiick — liebevoll eingewachsen, vollstéandig uneinsehbar mit gewachsenem
Baumbestand

—4 Terrassen & 1 Balkon; har monische Uber gange zwischen Innen- und AuRenbereich
—Malerischer Gartenteich als optischer Blickfang

— 2 AuRBenstellpléatze direkt auf dem Grundstiick

— Automatisches, fer nbedienbar es Einfahrtstor

—Zahlreiche Wasser- & Stromanschliisseim Garten;

— Gartenlaube & Fahrradschuppen

—Werkzeugschuppen mit LAN-Anschluss, Starkstrom & Staubsauger-Entleer station
Technik & Smart-Home

— Ca. 330 m2 Gesamtwohnflache auf mehreren Ebenen; jede Wohneinheit mit separatem
Stromzahler

— Patchfeld und Switch im Keller (kein CAN-Bus)

—Kabelanschluss & Glasfaser vorhanden

—LAN-Verkabelung in nahezu allen Raumen

— | P-basierte Video-Tursprechanlage (Tor und Haupteingang)

—FuRbodenheizungin EG & 1. OG;

—2. OG, Souterrain & Dachboden mit Heizkorpern

—Heizungssteuerung per App; Abluftoffnungen fir mobile Klimaanlageim 1. OG

— Zentrale Staubsauger anlage mit mehreren Anschliissen im gesamten Haus
—4Videokamerasim Aul3enbereich

Souterrain / Keller

— Separ ate Einliegerwohnung mit Wohn-/Essbereich, K liche, Schlafzimmer & Bad, Zugang
von innen und auf3en moglich

—Treppenhausim Keller und Eingang beheizbar

—Waschkeller mit Wascheabwur

— Technik-, Hauswirtschafts- & Lagerrdume

Erdgeschoss

— Lichtdurchfluteter, offener Wohn- & Essbereich als L ebensmittelpunkt; angrenzender
Winter garten mit Gartenblick

— Stilvoller Kamin —aktiv & schor nsteinfegerabgenommen

—Hochwertige Einbaukliche (Gasanschluss moglich) & Prep-Kiiche

1. Obergeschoss

— Grof3ziigige Schlafzimmer als privater Riickzugsbereich; Schlafzimmer & Bad en suite
— Separate Ankleide; komfortables Tageslichtbadezimmer

— Dachterrasse mit schénem Gartenblick




— Ankleide/Abstellraum mit Wéascheabwurf & Safe

2. Obergeschoss

—Vollwertige Wohnebene: Wohn-/Essbereich, Kliche, 2 Zimmer & eigenes Bad
—Ideal fur &ltereKinder, Gaste oder Homeoffice; eigener Balkon

— Doppelt verglaste Fenster mit Alurahmen

- Beheizung Giber Heizkor per

Dachgeschoss/ Spitzboden

— 2 groRRziigige Raume — flexibel nutzbar als Atelier, Fitness- oder Hobbyraum
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Tutto sulla posizione

Dieses freistehende Haus befindet sich in einer absolut ruhigen, von gewachsener Struktur
und gepflegten Nachbar hausern geprégten Wohnstral3e im Herzen von M 6geldorf. Die
Mikrolage zeichnet sich dadurch aus, dass sich dastéagliche Familienleben hier fast komplett
ohne Auto organisieren lasst. In nur rund finf Gehminuten erreichen Sie die Bushaltestelle
(Linie 45), dieeine direkte Verbindung zum Mdgeldorfer Plarrer bietet. Von diesem
zentralen Drehkreuz bringt Sie die S-Bahn-Linie 1in nur einer Station und einer Fahrtzeit
von sechs Minuten direkt zum Nirnberger Hauptbahnhof. Auch die StraRenbahnlinie 5
fahrt von dort im dichten Takt direkt in die Innenstadt.

Fir den téaglichen Einkauf ist die Auswahl riesig: Der gut sortierte Edeka-Markt ist in Nahe
des M ogeldorfer Plarrer, ein Rewe-Center, Backereien, Metzger sowie Drogeriemérkte
liegen alleim Umkreisvon weniger als einem Kilometer. Der Nachwuchs profitiert von
extrem kurzen und sicheren Wegen. Die beliebte Thusnelda-Grundschuleist fuRlaufigin
wenigen Minuten erreichbar, sodass Kinder den Schulweg schnell eigensténdig meistern
kénnen. Auch mehrere Kindergarten und Kinderkrippen sowie das nahegelegene Martin-
Behaim- oder Willstatter-Gymnasium machen die Lage fir schulpflichtige Kinder perfekt.
Fir die medizinische Versorgung ist durch das Ar ztehaus M 6geldor f sowie zahlreiche
Apotheken direkt im Stadtteilzentrum bestens gesor gt.

Der Freizeitwert flr eine Familieist in dieser spezifischen Lage kaum zu Ubertreffen: Sie
spazieren in nur etwa 10 Minuten hinliber zum Nurnberger Tiergarten oder nutzen die
weitlaufigen Rad- und Spazierwege des Pegnitztalsfur den Ausgleich am Wochenende. Wer
dennoch das Auto nutzen moéchte, gelangt Uber die Schmausenbuckstral3e oder die
Ostendstrafie zligig aus der Stadt und erreicht die Autobahnen A3 und A9 am Kreuz
NUrnberg-Lauf in rund 10 Minuten. Hier verbindet sich eine sichere, fast dorfliche I dylle
mit den exzellenten Vorziigen der Nirnberger Top-Stadtlage.
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Tizian Grimm

Tetzelgasse 15, 90403 NUrnberg
Tel.: +49 911 —74 89 99 50
E-Mail: nuernberg@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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