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90491 Niirnberg

Wohnen in TOP-Lage Erlenstegen-Spitalhof: Modernes
Reihenendhaus mit Garten und zwei Garagen

849.000 €

Kaufpreis

145,3m? 144 m?

Wohnflache Grundstiicksflache
IMMOsmile

5

Zimmer

IMMOsmile

lhr Ansprechpartner

IMMOsmile GmbH

Adrian Fischer

Tel.: 0170 1819130
adrian.fischer@immo-smile.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 145,3 m? Kaufpreis 849.000 €
Nutzflache 50,53 m? Heizkosten 185 €
Grundstucksflache 144 m?2 provisionspflichtig Vv
Zimmer 5 Aussen-Courtage 2,98%
Schlafzimmer 4 Courtage-Hinweis Provisionsanspr
Badezimmer 2

Balkone / Terrassen 1

Balkon / Terrassenflache 16,35 m?

Stellplatze 2
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Energieausweis

Art

Ausstelldatum

gultig bis

mit Warmwasser

Baujahr (Haus)
Energieverbrauchkennwert
Primar-Energietrager
Wertklasse

Gebaudeart

Verbrauch
31.07.2018
30.07.2028

v

2000

95

Gas

C
Wohngebaude
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Allgemeine Infos
verfligbar ab nach
Zustand
Baujahr 2000
letzte Modernisierung 2022
Zustand modernisiert
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Ausstattung

Allgemein
Gaste-WC

Kiiche

Einbauktiche

Heizungsart

Zentralheizung

Befeuerung

Gas

unterkellert

unterkellert
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Bad
Wanne
Dusche

Fenster

Bodenbelag
Fliesen

Parkett

Stellplatzart

Garage
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Beschreibung

Dieses stilvoll gestaltete Reiheneckhaus aus dem Jahr 2000 vereint moderne Ausstattungsmerkmale
mit einer durchdachten Raumaufteilung und bietet ein wohnliches Ambiente fiir Familien ebenso wie
flr Paare mit erhéhtem Platzbedarf. Auf rund 145 m?2 Wohnflache und einem ca. 144 m? groBen
Grundstiick entsteht ein harmonisches Wohngeflihl, das sowohl im Innen- als auch im AuBenbereich
Uberzeugt.

Im Erdgeschoss bildet der groBziigige Wohn- und Essbereich mit ca. 35 m?2 das Zentrum des
Hauses. GroBe, bodentiefe 2-fach verglaste Holzfenster lassen viel Tageslicht herein und schaffen
eine helle, einladende Atmosphare. Die Terrasse in Westausrichtung ist direkt vom Wohnbereich aus
zuganglich und schafft einen flieBenden Ubergang nach drauBen. Eine hochwertige
Terrassenlberdachung mit integrierter elektrischer Markise und Sonnenschutz sorgt dafir, dass
dieser Bereich bei nahezu jeder Witterung nutzbar ist. Der Garten ist pflegeleicht angelegt und fligt
sich harmonisch ins Gesamtbild ein. Besonders hervorzuheben ist die ruhige, naturnahe Umgebung
sowie der nahezu unverbaute Ausblick, der fiir mehr Privatsphare und ein groBziigiges Wohngefthl
sorgt.

Eine Nolte-Einbauktiche ist im Kaufpreis enthalten und mit Markeneinbaugeraten sowie einem
Induktionsherd ausgestattet. Schon beim Betreten des Hauses zeigt sich der hohe Wohnkomfort:
Der Eingangsbereich ist mit einer maBgeschneiderten Schreiner-Einbaugarderobe und einem
funktional integrierten Gaste-WC ausgestattet. Flr zusatzliche Sicherheit und Komfort sorgen eine
moderne Videogegensprechanlage sowie eine praktische Paketboxanlage, die im Jahr 2024
installiert wurde.

Im Obergeschoss befinden sich ein groBzligiges Elternschlafzimmer, ein Kinderzimmer und ein
Tageslichtbad mit Dusche und separater Badewanne. Das ausgebaute Dachgeschoss bietet
zusatzliche Wohnfldche und eignet sich ideal als Arbeitszimmer, Gastezimmer oder als privater
Rickzugsort. Ein weiteres kleines Duschbadezimmer erganzt diese Ebene auf praktische Weise.

Das Haus Uberzeugt mit einer stimmigen Materialwahl: Fliesen in Kiiche, Eingangsbereich und
Badern, Parkett in beiden oberen Geschossebenen sowie einem robusten, zeitgemaBen Vinylboden
im Wohnbereich (erneuert 2010).

Eine moderne Gasbrennwerttherme, die im Jahr 2022 erneuert wurde, gewahrleistet in Kombination
mit Heizkdrpern eine energieeffiziente und komfortable Beheizung sowie die zuverlassige
Versorgung mit Warmwasser im gesamten Haus. Der Essbereich und die Kiiche im Erdgeschoss
bieten dank der zusatzlich installierten elektrischen FuBbodenheizung eine besonders behagliche
Warme und ein angenehmes Wohngefihl.

Fir bequemes Parken sorgen zwei Garagen im benachbarten Garagenhof - eine seltene
Kombination aus Komfort und zusatzlichem Stauraum. Im Kaufpreis ist ein Garagenstellplatz bereits
enthalten. Ein weiterer Stellplatz kann optional zum Preis von EUR 25.000 erworben werden.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich vor Ort von dieser besonderen
Immobilie Uberzeugen. Fur weiterfihrende Informationen stehen wir lhnen jederzeit zur Verfligung.

Lage

Die angebotene Immobilie befindet sich in dem begehrten Stadtteil Erlenstegen-Spitalhof in
Nurnberg, der durch seine ruhige und griine Wohnatmosphare besticht. Die Lage zeichnet sich
durch eine hervorragende Lebensqualitat aus und bietet eine optimale Kombination aus urbanem
Leben und naturnahen Erholungsmaoglichkeiten.
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In unmittelbarer Nahe finden Sie zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, darunter Supermarkte,
Backereien und Fachgeschéfte, die den taglichen Bedarf abdecken. Auch Restaurants, Cafés und
gemutliche Lokale sind fuBlaufig erreichbar und laden zum Verweilen ein.

Far Familien mit Kindern ist Erlenstegen besonders attraktiv, da sich mehrere Kindergérten und
Schulen in der Umgebung befinden. Zudem sorgt die gute Anbindung an das 6ffentliche
Verkehrsnetz dafir, dass Sie schnell und bequem in die Nirnberger Innenstadt gelangen. Die
StraBenbahnhaltestelle sowie Bushaltestellen sind nur wenige Gehminuten entfernt.

Die Umgebung bietet zudem zahlreiche Freizeitmdglichkeiten. Die nahegelegenen Parks und
Grunflachen laden zu Spaziergangen, Sportaktivitaten oder einfach zum Entspannen im Freien ein.
Die Nahe zur Pegnitz und den umliegenden Waldern erméglicht zudem Wandern und Radfahren
direkt vor der Haustr.
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www.immo-smile.de

IMMOsmile

IHR ZUHAUSE IN GUTEN HANDEN



