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Exposé

Doppelhaushalfte in Niuirnerg

Neubau - Provisionsfrei vom Eigentiimer (Effizienzklasse
A+)

Objekt-Nr. OM-465358
Doppelhaushalfte

Verkauf: 1.285.000 €

90455 Niirnerg
Bayern
Deutschland

Baujahr 2021 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 221,00 m? Zustand Neuwertig

Etagen 4 Schlafzimmer 3

Zimmer 7,00 Badezimmer 2

Wohnflache 127,00 m? Carports 1

Nutzflache 50,00 m? Heizung Sonstiges
Energietrager Luft-/Wasserwarme
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Objektbeschreibung

Uberblick:

- Das Architektenhaus wurde im Marz 2023 fertiggestellt und umfasst eine Grundstiicksflache
von 221 m?

- Modernster Komfort mit einer Wohnflache von 127 m2 und 50 m? Nutzflache. Die gesamte
Wohnflache ist mit einer Fufbodenheizung ausgestattet

- Massive Ziegel-Bauweise — nachhaltig und energiesparend, wohngesund und 6kologisch
wertvoll — ohne zusatzliche DAmmung an der Aufienwand

- Hochwertige Echtholz-Parkettbéden sorgen fiir eine gemtitliche Atmosphare
Untergeschoss:

- Gerdumiger Hauswirtschaftsraum

- Lagerflache fir Abstellméglichkeit und Aufbewahrung

- Hobbyraum/Géastezimmer verfligt tiber technische Ausstattung und Fuf3bodenheizung
Erdgeschoss:

- Das Panoramafenster im Essbereich erméglicht einen nahtlosen Ubergang zwischen Kiiche
und Wohnbereich

- Die freie Verglasung ,iiber Eck” sorgt flir einen lichtdurchfluteten Raum und einen
modernen Charakter

- Ein modernes Géste-WC befindet sich ebenso im Erdgeschoss
Obergeschoss:

- Zwei helle, freundliche Schlafzimmer sowie ein geschmackvolles Bad mit grof3formatigen
Feinstein-fliesen

- Die durchdachte Raumaufteilung kann optimal fiir Kinder- und Schlafzimmer genutzt
werden

- Das Badezimmer enthalt: Badewanne, WC, Waschtisch und Handtuchheizkoérper. Die Walk-
In Dusche mit Glasabtrennung ist ein besonderes Highlight

Dachgeschoss:

- Vom Homeoflice gelangen Sie direkt auf die Dachterrasse mit fantastischem Ausblick in die
Natur

- Das zweite Zimmer kann auch als Ankleidezimmer oder weiteres Kinder-/Schlafzimmer
genutzt werden

Aufienanalgen:
- Gepflegter Aufienbereich mit grofier Terrasse sowie eine Rasenflache von insgesamt 70 m2

- Die Markise (vollelektrisch, Anthrazit) setzt optisch ansprechende Akzente und bietet
zuverlassigen Schutz bei Sonne und Regen

- Beleuchtungen, Aufenwasserhidhne und mehrere Aufiensteckdosen sind vorhanden

- Die geschlossene Box fur Fahrrader, Gartengerate etc. sowie die Sichtschutzelemente sind an
den Auflenseiten mit einer eleganten Holz-Rhombus-Schalung verkleidet und verleihen den
Aufienanlagen einen nachhaltigen Charakter

- Uberdachter Carport
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Ausstattung

- Unabhangig von Ol und Gas - dank einer innovativen Luftwarmepumpe fiir
Fufbodenheizung und Warmwasseraufbereitung

- Der Kochbereich besticht durch eine offene, mafigeschneiderte Einbauktiche der Firma
Segmiiller mit hochwertigen Gerdten von SIEMENS und AEG

- Kubische Bauweise und optimale Sonnenausrichtung sind ideal flir eine PV-Anlage

- Steckdosen, Wechselschalter (auch im Auf3enbereich) und LAN-Dosen sind auf allen
Stockwerken mehrfach vorhanden

- Im Carport befindet sich ein Anschluss fiir eine E-Ladestation

Fupiboden:
Parkett

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Dachterrasse, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges

Highlights der Neubau-Immobilie (Exposé auf Anfrage):

- Hochwertige Bauqualitat (massive Ziegel-Bauweise)

- Innovative Luftwarmepumpe (Effizienzklasse A+)

- Wohnflache von insgesamt 127 m? auf 4 Etagen

- 5 Zimmer + 2 zusatzliche Raume im Keller

- Fubodenheizung in allen Schlaf- und Wohnraumen

- Carport mit Anschluss fiir E-Ladestation

- Grofle Dachterrasse mit 14 m2

- Neuangelegter Garten mit 70 m2

- Sichtschutzelemente

- Elektrische Markise und Raffstores im Erdgeschoss

- Echtholz-Parkettbéden

- Magigeschneiderte Einbauktiche

- Fenster mit 3-fach-Verglasung

- Hochwertige Sanitarausstattung

- Walk-In Dusche mit Glasabtrennung

Lage

Die Neubau-Immobilie zeichnet sich durch eine naturnahe und dennoch stadtnahe Lage aus.
Infrastruktur:

Ausgezeichnete Anbindung an die Innenstadt und den Nah- und Fernverkehr. Die Stadtbusse
ermoglichen eine direkte Verbindung an das U-Bahnnetz. In unmittelbarer Nahe befinden sich
Einkaufsmoglichkeiten (z. B. Supermarkte, Drogerie) sowie Restaurants. Auch Arzte,
Apotheken und Banken sind bequem erreichbar.

Einrichtungen:

Der Stadtteil ist gut mit Bildungs- und Gemeindeeinrichtungen versorgt. Kitas, Kindergarten
und weiterfiihrende Schulen befinden sich in kurzer Entfernung.
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Freizeit und Natur:

Die Wohnlage ist gepragt von zahlreichen Grunfldchen und Waldern, die zu Spaziergangen
und Rad-touren sowie weiteren Freizeitaktivititen einladen.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 15,06 KkWh/(mz2a)
Energieeflizienzklasse A+
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Galerie
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Galerie
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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