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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

90491 Niurnberg
Erlenstegen: Besondere Wohnarchitektur mit viel
Privatsphare in bester Lage von NUrnberg

Flachen & Zimmer

Preise & Kosten

1.050.000 €

Kaufpreis

172 m? 553 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

5

Zimmer

, DR. SCHAEFER
[ 4

IMMOBILIEN

lhr Ansprechpartner

Dr. Schaefer Immobilien e.K.
Andrea Henrici

Tel.: +49 911 92998-0
henrici@dr-schaefer-immobilien.de

Wohnflache 172 m? Kaufpreis 1.050.000 €
Nutzflache 31 m?2 provisionspflichtig v
Grundsticksflache 553 m? Aussen-Courtage 3,57 % inkl.
Zimmer 5 Courtage-Hinweis 3,57 % (schlieBt
Schlafzimmer 3
Badezimmer 2 Energieausweis
Balkone / Terrassen 1 Art Bedarf
Stellplatze 2 Ausstelldatum 10.08.2026
glltig bis 09.08.2036
Allgemeine Infos Baujahr (Haus) 1970
verfligbar ab ab sofort Primar-Energietrager Gas
Wertklasse H
Gebaudeart Wohngebaude
Endenergiebedarf 330.7
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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Gehoben Einbaukiche v
Kamin v
Gartennutzung v Befeuerung
v

Sauna v Gas
Abstellraum v

Stellplatzart
Gaste-WC v

Garage v
unterkellert
unterkellert ja

Beschreibung zur Ausstattung

Gas-Zentralheizung mit Warmwasseraufbereitung (1985)

Holzfenster mit Isolierverglasung zumeist aus dem Baujahr

zwei Badezimmer, davon eines en suite

Géaste-WC

Sauna

groBer Einbauschrank mit integriertem Tresor

Terrasse mit AuBenkamin

zwei zusatzliche, beheizte Rdume mit Fenstern, zusammen rund 31 m?
Bar und Weinkeller

groBziigige Keller- und Vorratsflachen

groBzlgige Garage mit Platz fur einen Pkw und Fahrrader, mit direkter Verbindung zum Haus
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Beschreibung

Bei dem angebotenen Anwesen handelt es sich um ein individuell geplantes Architekten-
Einfamilienhaus in Split-Level-Bauweise. Die versetzt angeordneten Ebenen, offenen Blickachsen
und unterschiedlichen Wohnbereiche verleihen dem Haus seinen besonderen Charakter.

Bereits der geschiitzte, ummauerte Vorgarten schafft Abstand zur StraBe. Im Haus sind die groBen
Fensterflachen Uberwiegend zum privaten Atriumgarten ausgerichtet. So gelangt viel Licht in die
Raume, wahrend das Haus von auBen kaum einsehbar ist.

Vom ebenerdigen Eingangsbereich mit Gaste-WC flihren wenige Stufen zum eigentlichen
Wohnbereich. Zentral zwischen Kiche und Wohntrakt liegt der Essplatz. Daran schlieBt sich das
groBziigige Wohnzimmer mit groBen Fensterflachen, Gartenblick und Zugang zur Terrasse mit
AuBenkamin an.

Auf der oberen Wohnebene befinden sich drei vielseitig nutzbare Zimmer und zwei Bader, eines
davon en suite. Erganzt wird diese Ebene durch einen groBen Einbauschrank mit Tresor, einen
Abstellraum und eine Sauna.

Zwei weitere, insgesamt rund 31 m? groBe Raume liegen auf Eingangsebene und sind stufenlos
erreichbar. Sie verfligen Uber Fenster und Heizung, sind jedoch in der vorhandenen
Wohnflachenberechnung nicht beriicksichtigt. Sie eignen sich sehr gut als Bliro, Homeoffice-,
Gaste-, Hobby- oder Fitnessbereich.

Der geschiitzte Atriumgarten bildet den Mittelpunkt des AuBenbereichs. Uber der Doppelgarage
befindet sich zudem eine Dachterrasse. Die Garage ist Uber die Kellerraume mit dem Haus
verbunden. Im Keller stehen weitere groBziigige Nutzflachen zur Verfiigung, darunter Vorrats- und
Kellerraume sowie eine derzeitige Bar und ein Weinkeller.

Lage

Das Anwesen befindet sich in Nurnberg-Erlenstegen, einer der begehrtesten Wohnlagen der Stadt,
unmittelbar am Platnersberg.

Der Pegnitzgrund, der Tiergarten, das Naturgartenbad sowie weitldufige Griin- und Waldflachen
befinden sich ganz in der Nahe. Auch die Gebrider-Grimm-Grundschule, Einkaufsmdglichkeiten,
Gastronomie und weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind gut erreichbar.

Die StraBenbahnhaltestelle Platnersberg mit direkter Verbindung zum Nirnberger Hauptbahnhof
liegt nur wenige Gehminuten entfernt. Auch die Innenstadt, die A3 und der Flughafen sind mit dem
Auto schnell erreichbar.

Sonstige Angaben

Das Haus bietet mit seiner besonderen Split-Level-Architektur, groBzligigen Raumen und hoher
Privatsphare viel Potenzial. Es besteht umfassender Modernisierungsbedarf — zugleich die
Madglichkeit, das Anwesen nach eigenen Vorstellungen neu zu gestalten und ein auBergewodhnliches
Zuhause in einer der besten Wohnlagen Nirnbergs zu schaffen.
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