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Charmanter Jugendstil: 3,5-Zi.-Altbaujuwel mit ca. 126 m?
Wfl. und Sudostbalkon

Flachen & Zimmer

Wohnflache

Zimmer
Schlafzimmer
Badezimmer
Balkone / Terrassen

Balkon / Terrassenflache

Allgemeine Infos

verfligbar ab

denkmalgeschitzt

125,26 m?
3,5

2

1

1

2,38 m?

ab sofort
v

Preise & Kosten

Kaufpreis
provisionspflichtig
Aussen-Courtage

Courtage-Hinweis

Energieausweis
Baujahr (Haus)

Gebaudeart

Zustand

Baujahr

445.000 €

Kaufpreis

125,26 m?

Wohnflache

3,5

Zimmer

IMMOsmile

lhr Ansprechpartner

IMMOsmile GmbH

Matthias Glockler

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

Diese 3,5-Zimmer-Wohnung im dritten Obergeschoss der Amalie46 vereint historische
GroBzugigkeit mit der seltenen Moglichkeit, ein Altbau-Unikat ganz nach eigenen Vorstellungen zu
gestalten. In einem denkmalgeschitzten Griinderzeithaus von 1905 gelegen, eréffnen sich auf ca.
126 m? Wohnflache ein durchdachtes Raumkonzept, beeindruckende Deckenhdhen und zahlreiche
original erhaltene Details.

Der sanierungsbedirftige Zustand schafft bewusst Raum flr kreative Selbstverwirklichung: Ob
klassische Altbausanierung, moderner Materialmix oder minimalistisches Design — hier lassen sich
individuelle Wohnideen frei entfalten.

Der klare Grundriss strukturiert sich in drei groBzugige Hauptraume, eine Kiiche mit Essbereich, ein
Tageslichtbad, ein Gaste-WC sowie ein zusatzliches Buro mit Zugang zum ruhigen Balkon in den
Innenhof, perfekt fiir Rickzug, Arbeiten oder Wohnen mit Familie. Besonders charmant ist das
Schlafzimmer mit historischem Erker und klassischen Sprossenfenstern — ein echtes Highlight mit
besonderer Raumwirkung. Auch im Wohnzimmer und Kinderzimmer sorgen groBe Fenster fir viel
Licht und ein offenes Wohngefuhl.

Die Altbausubstanz Uberzeugt mit authentischen Elementen: originales Fischgrat- und
Stabchenparkett, klassische Kassettentlren und fein verputzte Wandflachen bilden eine
hochwertige Basis fur zukilinftige Gestaltung. Im Rahmen der umfangreichen Haussanierung wurde
die Wohnung bereits an die neue Pelletheizung (Baujahr 2025) angeschlossen. Auch die
Versorgungsleitungen wurden im gesamten Gebaude erneuert, ein entscheidender technischer
Vorsprung, der SanierungsmaBnahmen deutlich erleichtert. Die Warmwasserversorgung erfolgt
dezentral Uiber Durchlauferhitzer. Ein ca. 9,7 m? groBes Kellerabteil ergdnzt das Gesamtangebot. Mit
ihrem besonderen Zuschnitt, dem historischen Charakter und der soliden technischen Basis ist diese
Wohnung das perfekte Fundament fir ein Zuhause mit Identitat, Seele und Zukunft.

Weitere Informationen zu allen verfiigbaren Wohnungen in der Amalie46, einschlieBlich der
steuerlichen Abschreibungsmadglichkeiten sowie der KfW-Férderoptionen, finden Sie in unserer
ausfihrlichen Projektbroschire weiter unten. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin
und Uberzeugen Sie sich selbst von dieser besonderen Immobilie. Gerne stehen wir lhnen auch fir
ein personliches Gesprach zur Verfligung.

Lage

Die AmalienstraBe liegt im Herzen der Further Sldstadt, einem lebendigen, gewachsenen
Stadtviertel mit hervorragender Infrastruktur, urbanem Charakter sowie kurzen Wegen.

Nur drei Gehminuten entfernt befindet sich der Further Hauptbahnhof mit direktem Anschluss an U-
Bahn (U1), S-Bahn (S1, S6), Regionalziige (zum Beispiel Richtung Niirnberg, Bamberg oder
Wiirzburg) sowie diverse Stadt- und Regionalbuslinien. Eine so dichte OPNV-Anbindung macht die
Lage ideal fur Pendler, Berufstatige und Studierende.

Fir den taglichen Bedarf ist bestens gesorgt: Ein Supermarkt liegt rund 500 Meter entfernt, ein
Backer ist in sechs Gehminuten erreicht, zur ndchsten Apotheke sind es lediglich 120 Meter. Das
Zentrum von Firth mit FuBgéangerzone, Einzelhandel, Cafés und Restaurants ist in rund 17 Minuten
fuBlaufig erreichbar, perfekt fir spontane Erledigungen oder entspanntes Stadtflair am
Wochenende.

Familien profitieren von der Nahe zur Grund- und Mittelschule der Schwabacher StraBe, die sich
ebenfalls nur drei Gehminuten entfernt befindet. Auch die Fiirther Hochschule (Wilhelm Lohe) liegt in
bequemer Reichweite, etwa 20 Gehminuten entfernt, und erweitert das urbane Umfeld um einen
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relevanten Bildungsstandort.

Fir Freizeit und Erholung bieten sich zahlreiche Moglichkeiten in unmittelbarer Nahe: Der
Wiesengrund ist eine griine Oase entlang der Pegnitz, die zu Spaziergangen, Radtouren oder
entspannten Stunden im Griinen einladt. Ein 6ffentlicher Spielplatz ist ebenfalls fuBlaufig erreichbar.

Dank der schnellen Anbindung an die A73 (ca. 2,7 km, etwa 8 Fahrminuten) sowie den Albrecht-
Durer-Flughafen in Nlrnberg (ca. 9,4 km, etwa 20 Minuten Fahrzeit) ist auch Uberregionale Mobilitat
komfortabel gegeben.

Diese perfekte Mischung aus urbaner Dynamik und naturnaher Erholung macht diesen Wohnort zu
einem idealen Standort flir anspruchsvolle Stadtmenschen, die modernen Komfort und eine
lebendige Umgebung zu schatzen wissen.
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IMMOsmile

IHR ZUHAUSE IN GUTEN HANDEN



