NIB

NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

90765 Flrth

OEssA0]

Exposé online aufrufen  yE;

https://www.nmib.de/expose/blrcvnfg

=]

Platz fur die ganze Familie — moderne Doppelhaushalfte
mit Garten und Terrasse in ruhiger Lage

Flachen & Zimmer

Wohnflache
Grundstucksflache
Zimmer
Schlafzimmer
Badezimmer
Balkone / Terrassen
Terrassen

Stellplatze

Allgemeine Infos

verfligbar ab

118,26 m?
213 m2

N b~ O

—

Méarz 2026

Preise & Kosten

Kaufpreis

Aussen-Courtage

Energieausweis

675.000 €

Kaufpreis

118,26 m? 213 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

5

Zimmer

Pekona Immobilien

PERSONLICH KOMPETENT NAH

lhr Ansprechpartner

Pekona Immobilien GmbH
Bettina Drescher

Tel.: 004991228870624
b.drescher@pekona.de

675.000 €

provisionsfrei

Art Bedarf
glltig bis 26.09.2032
Baujahr (Haus) 1962
Wertklasse F
Gebaudeart Wohngebaude
Endenergiebedarf 177.30
Primar-Energietrager OEL
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Zustand

Baujahr 1962

Verkaufstatus offen

Zustand teil- / vollsaniert
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Ausstattung

Allgemein

Kabel / Sat-TV Vv
Befeuerung

o] v

Beschreibung zur Ausstattung

+ groBe Terrasse und Garten in Sidausrichtung
+ Balkon in Stdausrichtung

Exposé online aufrufen
https://www.nmib.de/expose/blrcvnfg

Heizungsart

Zentralheizung

unterkellert

unterkellert

+ moderne Einbaukliche inkl. Elektrogerate (Backofen, Mikrowelle, Induktionskochfeld,
Spllmaschine, freistehender Kiihl- und Gefrierschrank) im Kaufpreis enthalten

+ 2 Tageslichtbader
EG: bodengleiche Dusche, Waschtisch, WC, Spiegel

OG: Badewanne, Waschtisch, WC, beleuchteter Spiegelschrank

+ Vinylboden in Eicheoptik in den Wohnraumen und Kiche

+ Fliesen in den Badern
+ Dach- und Fassadend@mmung aus ca. 1998
+ Olzentralheizung aus ca. 1998

+ urspriinglich Zweifamilienhaus, Anschliisse fir Kiiche im OG vorhanden

Modernisierungen/Renovierungen

2023:

+ 3-fach verglaste Kunststofffenster

+ Bader

+ Wande, Decken, Boden, Tilren

+ Leitungen

+ Heizkorper

+ Warmwasserspeicher

+ Terrassen- und Balkonbelag

+ AuBenfassade gewaschen und frisch gestrichen
+ Dach gewaschen und versiegelt in Anthrazit

2025:
AuBenbereich neu gepflastert

ja
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Beschreibung

Diese hochwertig sanierte und voll unterkellerte Doppelhaushalfte vereint den soliden Charakter
eines klassischen Bestandsgebaudes mit dem Komfort modernen Wohnens. Das Gebaude wurde
urspringlich in den Jahren 1962/1963 als Zweifamilienhaus errichtet und im Jahr 2023 umfassend
sowie mit viel Liebe zum Detail saniert. Im Zuge eines Anbaus im Jahr 2025 und der anschlieBenden
Grundstucksteilung entstand eine eigenstandige Doppelhaushalfte mit privatem AuBenbereich.

Die Wohnflache von ca. 118 m? verteilt sich auf flinf helle und gut geschnittene Zimmer, darunter
vier Schlafzimmer sowie zwei moderne Tageslichtbader. Der durchdachte und familienfreundliche
Grundriss bietet vielseitige Nutzungsmadglichkeiten und eignet sich ideal fur Familien, Paare oder die
Kombination aus Wohnen und Arbeiten.

Der zentrale Wohnbereich bildet das Herzstlick des Hauses und 6ffnet sich zur groBziligigen
Sudterrasse mit angrenzendem Garten. Hier lassen sich sonnige Stunden und entspannte Abende
im Freien genieBen. Erganzt wird der AuBenbereich durch einen Sldbalkon im Obergeschoss, der
zusatzlichen Wohnkomfort bietet.

Ein besonderer Vorteil der Immobilie liegt in der urspriinglichen Nutzung als Zweifamilienhaus: Im
Obergeschoss sind weiterhin Anschliisse fiir eine Kiiche vorhanden, was interessante Perspektiven
fur flexible Wohnkonzepte, Mehrgenerationenwohnen oder einen separaten Arbeitsbereich eréffnet.

Der Keller bietet neben dem Heizungsraum zusatzliche Nutz- und Abstellflachen sowie einen
separaten Waschraum. Im Rahmen der Sanierung wurden unter anderem dreifach verglaste
Kunststofffenster, samtliche Bader, Boden-, Wand- und Deckenbelage, Innentiiren, Leitungen,
Heizkorper sowie der Warmwasserspeicher erneuert. Eine moderne Einbauktiche inklusive
Elektrogeraten ist bereits im Kaufpreis enthalten.

Zwei AuBenstellplatze direkt am Haus sowie die ruhige, familienfreundliche Wohnlage mit guter
Infrastruktur und Anbindung an Firth, Nirnberg u. Erlangen runden dieses attraktive Angebot ab.

Lage

Die angebotene Doppelhaushélfte befindet sich in ruhiger und gewachsener Wohnlage in der
SudetenstraBe im nordlichen Stadtgebiet von Flirth, im beliebten Stadtteil Stadeln. Das Umfeld ist
gepragt von Ein- und Doppelhdusern mit Garten und vermittelt ein angenehmes,
familienfreundliches Wohnambiente. Die SudetenstraBe ist eine verkehrsberuhigte AnliegerstraBe
mit Uberwiegend geringem Verkehrsaufkommen und bietet damit ideale Voraussetzungen flr
ruhiges Wohnen. Gleichzeitig Gberzeugt die Lage durch eine sehr gute Infrastruktur:
Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen Bedarf, Bickereien, Arzte, Apotheken sowie Kindergérten
und Schulen sind in kurzer Zeit erreichbar. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist gut,
ebenso die Erreichbarkeit der Fiirther Innenstadt sowie der Stidte Niirnberg und Erlangen. Uber die
nahegelegenen Hauptverkehrsachsen ist auch eine schnelle Verbindung in das lUberregionale
Verkehrsnetz gewahrleistet. Erganzt wird die Attraktivitat der Lage durch nahe Griinflachen und
Erholungsmoglichkeiten, die zu Spaziergangen und Freizeitaktivitaten im Freien einladen. Insgesamt
bietet die Lage eine gelungene Kombination aus ruhigem Wohnen, guter Erreichbarkeit und hoher
Lebensqualitat.

Sonstige Angaben

Das Haus wird kurzfristig frei und ist im Marz 2026 bezugsfertig.
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Haftungsausschluss

Alle Angaben in diesem Exposé beruhen auf den uns zur Verfligung gestellten Informationen des
Eigentumers oder Dritter. Fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitdt Gbernehmen wir keine
Gewadhr. Dieses Exposé dient ausschlieBlich der unverbindlichen Information; ein Rechtsanspruch
ergibt sich hieraus nicht. Anderungen, Irrtiimer und Zwischenverkauf bleiben vorbehalten.

Aussagen zu Bau- und Nutzungsmdglichkeiten stellen keine verbindliche Auskunft dar und ersetzen
nicht die Priifung durch den Kaufer bei den zustandigen Behérden. Flachenangaben sind ca.-
Angaben und nicht Uberprift. Grundrisse und Skizzen dienen der lllustration und sind nicht
maBstabsgetreu. Fir den Zustand technischer Anlagen, Bauteile oder Ausstattungen wird keine
Gewahr Ubernommen.

Dieses Exposé ist vertraulich und darf ohne unsere schriftliche Zustimmung nicht an Dritte
weitergegeben werden. Bei Vertragsabschluss ist die im Angebot genannte Provision verdient und
fallig.

Das Geldwaschegesetz (GWG) verpflichtet uns, mit Erstkontaktaufnahme Ihre vollstandigen
Kontaktdaten aufzunehmen. Daher kdnnen wir nur Anfragen bearbeiten, die lhren vollstandigen
Namen, lhre Anschrift und lhre Telefonnummer enthalten. Hierflr bitten wir hoflich um Ihr
Verstandnis.
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