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Objektnummer FALC-HaB-66123

Familientraum mit Garten & Garage — Doppelhaushaélfte zum
Verlieben!

Eckdaten
Kaufpreis 450.000,00 €
Provision 3,57% inkl. 19% MwSt inkl. MwSt.
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Wohnflache 152,0 m2
Grundstucksflache 533,0 m2
Anzahl Zimmer 6,0

Anzahl Schlafzimmer 5,0

Anzahl Badezimmer 1,0

Anzahl Stellplatze 1,0

Anzahl Balkone 1,0

Anzahl Terrassen 1,0

Baujahr 1970

Zustand Gepflegt

Letzte Modernisierung 2004
Ausstattungskategorie Standard

Bad Wanne, Dusche, Fenster
Kiche Einbaukiche
Bodenart Parkett, Fliesen
Heizungsart Zentral
Befeuerung Ol

Stellplatzart Garage, Freiplatz
Gartennutzung

Unterkellert Keller
Abstellraum

Géaste-WC

Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Gultig bis 17.10.2034
Energiebedarf 2151
Energietrager Ol
Energieeffizienzklasse G
Ausstelldatum 18.10.2024
Geltende EnEV 2014
Gebaudeart Wohngebaude
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Lage

Diese ansprechende Doppelhaushalfte vereint naturnahes Wohnen mit ausgezeichneter
Infrastruktur. Die idyllische Lage bietet Ruhe und Erholung, wéahrend Sie gleichzeitig von einer
hervorragenden Anbindung und kurzen Wegen zu allen wichtigen Einrichtungen profitieren — die
perfekte Kombination fur hohe Lebensqualitat und beste Erreichbarkeit.

Hervorragende Verkehrsanbindung

Die nachste Bushaltestelle befindet sich nur ca. 150 Meter entfernt und bietet eine hervorragende
Anbindung fur Berufstéatige, Familien und Senioren. Mit der Buslinie 362 erreichen Sie bequem den
Bahnhof Hersbruck, von wo aus Sie mit den Regionalexpresslinien RE 32, RE 40 und RE 41 schnell
und unkompliziert in die benachbarten Stadte Nirnberg oder Fiurth gelangen.

Fur Pendler und Reisende ist der internationale Flughafen Nurnberg in rund 35 Kilometern
erreichbar. Die nachste Autobahnauffahrt liegt circa 15 Kilometer entfernt, sodass auch die
umliegenden Stadte schnell und bequem erreichbar.

Der katholische Kindergarten ist nur 400 Meter entfernt und erméglicht eine bequeme
Erreichbarkeit fur Eltern. Dartber hinaus sind alle wichtigen Schulformen in der Néhe:

Das Paul-Pfinzing-Gymnasium ist ful3laufig erreichbar.

Grund-, Mittel- und Realschulen sind in etwa funf Autominuten erreichbar.

Zahlreiche Spielplatze und Freizeitmoglichkeiten machen die Umgebung besonders
kinderfreundlich.

Der beliebte Wasserspielplatz ist in nur 20 Minuten zu Ful3 oder 4 Minuten mit dem Auto erreichbar,
wahrend der idyllische Rosengarten zu einem kurzen Spaziergang einladt.

Einkaufsmadglichkeiten und Nahversorgung
Auch die Nahversorgung ist optimal: Ein REWE-Supermarkt sowie eine Béackerei befinden sich in
unmittelbarer Nahe und ermdglichen einen schnellen Einkauf.

Die hauséarztliche Versorgung, Zahnarzt- und Frauenarztpraxen sind in ca. 4 Autominuten
erreichbar.

Sportbegeisterte finden in der Umgebung ein breites Angebot an Sportstatten. Parks und
Grunflachen laden zu Spaziergéngen, Picknicks und entspannten Familienausfliigen ein.

Diese Wohnlage verbindet hohe Lebensqualitat mit exzellenter Infrastruktur. Die ruhige und
freundliche Nachbarschaft ist ideal fur junge Familien, Paare und Berufstatige, die eine
harmonische Kombination aus stadtischem Komfort und naturnahem Wohnen suchen. Hier lasst
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es sich hervorragend leben! Zogern Sie nicht, uns zu kontaktieren — die ersten
Besichtigungstermine sind ab dem 30.03.2025 geplant. Gerne vereinbaren wir mit Ihnen einen
individuellen Einzeltermin von ca. 30 Minuten, um Ihnen die vielen Vorzlige dieses Hauses
persdnlich naherzubringen.
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Sie sind auf der Suche nach einem Zuhause fur die ganze Familie? Ein eigener, gruaner Garten und
eine Garage gehoren ebenfalls zu Ihren Wunschkriterien? Sie schatzen eine ruhige Lage mit
Ausblick ins Grine? Dann sollten Sie dieses Angebot nicht verpassen!

Wir prasentieren lhnen eine gepflegte Doppelhaushalfte, erbaut im Jahr 1970 in massiver Bauweise
und stets sorgsam instand gehalten. Mit einer Wohnflache von ca. 152 m2 auf drei Ebenen bietet
dieses Haus gentgend Platz fur junge Familien sowie fur all jene, die bereits Kinder haben und
Raum fur ein harmonisches Familienleben suchen.

Das Erdgeschoss ist der perfekte Ort, um gemeinsam Zeit zu verbringen. Hier erwarten Sie ein
einladender Flur, ein praktisches Géaste-WC und eine gerdumige Kiiche mit einem charmanten
Holzfenster zum angrenzenden Essbereich. Das Highlight dieser Etage ist das helle und
grofRzugige Wohnzimmer mit direktem Zugang zur nach Studen ausgerichteten Terrasse. Dank der
grof3en Fensterfront geniel3en Sie viel Tageslicht und einen wundervollen Blick in den Garten. An
warmen Sommerabenden ladt die Terrasse mit Markise dazu ein, ein Glas Wein in entspannter
Atmosphare zu genielen.

Das Obergeschoss bietet Ruhe und Geborgenheit. Die Etage umfasst ein grof3ziigiges
Elternschlafzimmer mit Zugang zum Balkon, zwei behagliche Kinderzimmer sowie ein
Tageslichtbad mit Duschkabine, Badewanne und Doppelwaschbecken. Die Natursteintreppe zum
Obergeschoss ist mit einem Treppenlift ausgestattet und sorgt fur zusatzlichen Komfort.

Der ausgebaute Dachboden bietet weitere Wohnflache mit einem grof3ziigigen Zimmer unter
gemutlichen Dachschragen —ideal als Teenager-Riickzugsort oder Home-Office. Zusatzlich gibt es
ein weiteres kleines Zimmer sowie ein WC mit Waschbecken.

Das Haus ist vollunterkellert und bietet reichlich Stauraum. Neben einem Heizungsraum (die
Olzentralheizung wurde 1991 installiert) und einem grofRztigigen Waschraum, der Platz fur
Waschmaschine und Trockner bietet, erwartet Sie ein heller, gemutlicher Hobby- und Partyraum
mit direktem Zugang zum Vorratsraum. Die Kellerflache ist nicht in der Wohnflache inbegriffen,
bietet jedoch vielseitige Nutzungsmadglichkeiten.

Bereits beim Betreten wird deutlich, dass hier vieles vorausschauend durchdacht und stets
gepflegt wurde. Die Immobilie befindet sich in einem hervorragenden Zustand. Im Jahr 1999
wurden alle Fenster erneuert und die Fassaden fachmannisch verputzt.

Neben dem gepflegten Garten gehort eine eigene Garage mit elektrischem Garagentor zum Haus.
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Haben wir Ihr Interesse geweckt? Dann zogern Sie nicht und vereinbaren Sie noch heute Ihren
persdnlichen Besichtigungstermin. Wir freuen uns darauf, Ihnen dieses attraktive Zuhause néaher

vorzustellen!
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Ausstattung

Ausstattung im Uberblick — Ihr neues Zuhause auf einen Blick:

- GroRzuigige Wohnflache: ca. 152 m?, ideal fur Familien

- Sechs vielseitig nutzbare Zimmer fur Wohnen, Arbeiten und Entspannen

- Erweiterter Wohlfihlraum im Untergeschoss mit grof3ziigigen 28 m2 zuséatzlich — ideal als
Géastezimmer oder Partyraum

- Drei WCs fur maximalen Komfort

- Modernes Tageslichtbad mit Dusche, Badewanne & Doppelwaschbecken

- Hochwertige Materialien: Natursteintreppe & elegante Parkettbdden

- Praktische Bodenbel&ge: Gefliest in Flur, Bad und WCs

- Gepflegter Garten — Ihre griine Oase zum Entspannen

- Sudlich ausgerichtete Terrasse mit Markise — purer Sonnengenuss

- Zuséatzlicher Balkon im Obergeschoss mit Blick in den Garten

- Doppelt verglaste PVC-Fenster fur optimalen Schallschutz & Energieeffizienz
- Voll unterkellert mit viel Stauraum und zuséatzlichem Waschraum

- Hobby- oder Partyraum im Keller fur lhre individuellen Bedurfnisse

- Zuverlassige Olzentralheizung fur wohlige Warme

- Garage mit elektrischem Tor — bequem & sicher parken

- Ruhige Wohnlage — entspanntes Wohnen mit bester Lebensqualitét

Sonstiges

Wir bieten nicht nur eine kostenlose Hotline, sondern auch einen Service am Wochenende. Bei
Interesse geben Sie bitte immer Ihre vollstandigen Kontaktdaten an.

Wir mochten darauf hinweisen, dass die Objektbeschreibung ganz oder teilweise auf Angaben des
Eigentimers beruht. Fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit Ubernehmen wir keine Gewahr.

Wir freuen uns auf Ihre Anfrage und stehen lhnen gerne fir Besichtigungstermine zur Verfigung.

Herzliche Gril3e
Harald Braun
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