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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

90571 Schwaig-Behringersdorf

Wohnen und Arbeiten perfekt!
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Haus mit ELW in toller Wohnlage von Behringersdorf

e LN -’.

%\.\‘“ﬁ
X

Immobilien
tirnberger Land“

Flachen & Zimmer

798.000 €

Kaufpreis

567 m?

Grundstiicksflache

192 m?

Wohnflache

6

Zimmer

_ Schweidler Immobilien

Caroline Ehrhart
Tel.: 00499123980830
c.ehrhart@schweidler-

Diicher iber Kopfe! X -
= immobilien.de

J lhr Ansprechpartner
®

Preise & Kosten

Wohnflache 192 m?
Grundstlcksflache 567 m?2
Zimmer 6
Terrassen 1
Stellplatze 4
Einliegerwohnung v
Zustand

Baujahr 1980
Verkaufstatus offen
Zustand gepflegt

Wohnen und Arbeiten perfekt!

Kaufpreis 798.000 €
provisionspflichtig v
Aussen-Courtage 2,975 % v.
Energieausweis
Art Verbrauch
Ausstelldatum 15.04.2024
glltig bis 14.04.2034
Baujahr (Haus) 1980
Primar-Energietrager OEL
Wertklasse E
Gebaudeart Wohngebdaude
Energieverbrauchkennwert 148.30
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Ausstattung

Allgemein

Ausstattungs-Kategorie Standard
Dachboden v
Gaste-WC v
Bodenbelag

Teppich Vv
Befeuerung

o] v

Stellplatzart
Garage v

Freiplatz Vv
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Bad
Wanne

Dusche

Kiiche

Einbaukliche

Heizungsart
Zentralheizung

FuBbodenheizung

unterkellert

unterkellert

Bauweise

Massivbauweise
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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

Beschreibung

Wer groBzlgiges Familienleben mit einer professionellen Arbeitsmdglichkeit unter einem Dach
verbinden mochte, findet in diesem Anwesen in Behringersdorf ideale Voraussetzungen. Das 1980
erbaute Haus bietet rund 190 m2 Wohnflache auf einem ca. 570 m?2 groBen Grundsttlick und
verbindet private und berufliche Nutzung auf durchdachte Weise.

Die Immobilie besteht aus einem groBziigigen Hauptwohnbereich Uber zwei Etagen und einer
vollstandig abgeschlossenen 2-Zimmer-Einliegerwohnung im Erdgeschoss. Diese eignet sich
hervorragend als Blro, Praxis oder fiir eine andere berufliche Nutzung mit Kundenverkehr. Durch
den eigenen Zugang bleiben Beruf und Privatleben klar voneinander getrennt. Alternativ kann die
Einheit auch fir Eltern, erwachsene Kinder oder Gaste genutzt werden.

Im Hauptwohnbereich 6ffnet sich direkt der weitlaufige Wohn- und Essbereich mit raumhoher
Fensterfront und Blick in den dicht eingewachsenen Garten. Der leicht erhéhte Essbereich ist durch
zwei Stufen vom Wohnzimmer abgesetzt, ohne den groBzligigen Raumeindruck zu unterbrechen.
Der Einbau eines Kamins ist grundsatzlich méglich. Angrenzend befinden sich die separate Kiiche
und ein Gaste-WC.

Im Obergeschoss liegen drei Schlafzimmer und zwei Badezimmer. Das groBzligige
Hauptschlafzimmer verfligt Gber ein Bad en suite mit Badewanne und eine integrierte Ankleide. Zwei
weitere Zimmer kdnnen flexibel als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer genutzt werden. Ein
zusatzliches Badezimmer mit Dusche erganzt die Etage. Der bisher nicht ausgebaute Spitzboden
bietet weitere Ausbaureserven.

Die Einliegerwohnung verfligt tGber einen hellen Wohn- und Essbereich mit groBer Fensterfront und
Gartenblick, eine separate Kiiche, ein Schlafzimmer und ein Badezimmer mit Badewanne. Bei
gewerblicher Nutzung kann der Wohnbereich beispielsweise als Empfangs-, Besprechungs- oder
Arbeitsbereich dienen, wahrend sich das Schlafzimmer als Einzelbiliro oder Behandlungsraum
anbietet.

Im Kellergeschoss befinden sich ein groBer Wasch- und Hauswirtschaftsraum mit Tageslicht sowie
zwei weitere groBziigige Raume fiir Hobby, Vorréte, Archiv oder Lager. Die Olzentralheizung wurde
2016 erneuert.

Beide Einheiten haben direkten Zugang zur Terrasse und in den gepflegten, geschitzten Garten mit
Gartenteich und Gemdisegarten. Eine Verbindungstir fuhrt vom Garten direkt in die Garage.

Zum Anwesen gehdren zwei Garagen. Die vorgelagerten Stellflachen bieten zusatzlich Platz fir bis
zu vier Fahrzeuge - ein groBer Vorteil fir Familie, Kunden, Patienten oder Mitarbeiter.

Dieses Haus verbindet groBzligiges Wohnen mit vielseitigen Mdglichkeiten fir Beruf, Familie und
verschiedene Lebensphasen.

Einen ersten Eindruck erhalten Sie Uber unsere virtuelle 360°-Tour:

https://tour.ogulo.com/BOqg9

Gerne zeigen wir Thnen die Immobilie auch persdnlich bei einer Besichtigung.

Lage

Die zum Verkauf stehende Immobilie befindet sich in ruhiger und griiner Wohnlage von Schwaig-
Behringersdorf. Der Bahnhof Behringersdorf ist fuBlaufig in nur ca. 5 Minuten erreichbar, sodass Sie
eine schnelle Anbindung nach Nirnberg genieBen — die Bahn bringt Sie in etwa 12 Minuten direkt an
den Nurnberger Hauptbahnhof.

Mit dem Auto erreichen Sie Nirnberg ebenfalls bequem in rund 15 Minuten. Dank der
nahegelegenen B14 sowie der Autobahnen A3 und A9 sind Sie bestens an das regionale und
Uberregionale StraBennetz angebunden.

Die Nahversorgung ist hervorragend: Ein Supermarkt liegt praktisch ums Eck, ebenso wie Backer,
Metzger und weitere Geschafte fir den taglichen Bedarf. Flr Naturliebhaber bietet die Waldnahe
ideale Mdglichkeiten fur Spaziergange, Sport und Erholung.

Sonstige Angaben
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Alle Angaben, Darstellungen und Berechnungen beruhen auf Informationen des Eigentimers. Eine
Gewahr flr die Richtigkeit dieser Informationen kann deshalb durch die Fa. Michael Schweidler
Immobilien nicht Gibernommen werden. Einige Textpassagen dieses Exposés wurden mit Hilfe von

KI-Tools optimiert. Selbstverstandlich erfolgte eine sorgfaltige Priifung aller Inhalte durch unser
Team.
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