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90451 Niurnberg
Familiengluck mit Gartenidylle & viel Platz in Nurnberg/
Eibach!

549.000 €

Kaufpreis

125 m? 360 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

6,5

Zimmer

° Maklertatigkeit erfolgt in Vertretung der
5 Sparkasse Sparkassen Immobilien
Nirnberg Vermittlungs-GmbH

lhr Ansprechpartner

Sparkasse Niirnberg

Olga Gomez Portaleoni

Tel.: 0911 230-2640
ic2cl849v7@internetanfrage109.fio

Flachen & Zimmer

port.de

Preise & Kosten

Wohnflache 125 m? Kaufpreis 549.000 €
Nutzflache 80 m? provisionspflichtig v
Grundstiicksflache 360 m2 Aussen-Courtage 3,57 %
Zimmer 6,5
Schlafzimmer 4 Energieausweis
Badezimmer 1 Art Bedarf
separate WCs 1 Ausstelldatum 02.07.2026
Terrassen 1 glltig bis 01.07.2036
Stellplatze 1 Baujahr (Haus) 1991
Primar-Energietrager Gas
Zustand Wertklasse D
Baujahr 1991 Gebaudeart Wohngebdaude
Verkaufstatus offen Endenergiebedarf 110,85
Zustand gepflegt
Familiengliick mit Gartenidylle & viel Platz in Niirnberg/ Eibach! Seite 1/15
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Ausstattung

Allgemein
Ausstattungs-Kategorie
Kamin

Abstellraum

Gaste-WC

Heizungsart

Zentralheizung

Stellplatzart

Garage

Dachform
Satteldach

Beschreibung zur Ausstattung

Individuelle Ausstattungsmerkmale:

- ruhige Lage
- Echtholzparkett
- Balkon/Terrasse

Standard
v

v
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Bad

Dusche

Bodenbelag
Fliesen
Parkett

Teppich

Befeuerung

Gas

unterkellert

unterkellert

Bauweise

Massivbauweise

ja
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Beschreibung

Die Doppelhaushalfte aus dem Jahr 1991 prasentiert sich als gepflegtes und zugleich sehr
wohnliches Zuhause mit durchdachter Raumaufteilung und einem angenehm harmonischen
Gesamteindruck.

Beim Betreten des Hauses gelangt man in eine einladende Diele, die sofort ein Geflihl von Offenheit
vermittelt. Links befindet sich ein kleines, gut geschnittenes Zimmer, das sich ideal als Homeoffice
oder ruhiger Rickzugsort eignet. Rechts liegen das Gaste-WC sowie eine praktische Garderobe, die
den Eingangsbereich funktional erganzt. Geradeaus 6ffnet sich der Weg durch eine elegante, runde
Glastir in den groBzuigigen Wohn- und Essbereich. Der echte Parkettboden sorgt hier fiir eine
warme und hochwertige Wohnatmosphare.

Der Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses. Er wirkt hell, offen und einladend und
bietet viel Platz flir gemeinsames Leben und gesellige Abende. Direkt angrenzend befindet sich die
groBzugige Kiche, die kurze Wege und eine gute Verbindung zum Essbereich ermdglicht. Vom
Wohnbereich aus gelangt man auf die Uberdachte Terrasse, die durch elektrische Markisen an zwei
Seiten zusatzlichen Komfort und Schutz bietet. Der Garten ist schén eingewachsen und nicht
einsehbar, was flr eine hohe Privatsphare sorgt. Ein kleiner Teich setzt hier einen besonders
ruhigen und naturnahen Akzent.

Im ersten Obergeschoss befinden sich drei gut geschnittene Zimmer, die flexibel als Schlaf-, Kinder-
oder Arbeitszimmer genutzt werden kénnen. Erganzt wird diese Etage durch ein groBzugiges
Badezimmer mit Doppelwaschbecken, Dusche und Badewanne, das sowohl funktional als auch
komfortabel ausgestattet ist.

Das zweite Obergeschoss bietet ein weiteres groBes Zimmer, das durch seine Dachschragen eine
besonders gemitliche und sympathische Atmosphare erhalt — ideal als Gastezimmer, Atelier oder
Rickzugsort.

Im Kellergeschoss stehen neben klassischem Stauraum und einer Waschkuiche auch ein groBer
Hobbyraum zur Verfligung, der sich hervorragend flir Sport, Fitness oder sogar Tanz eignet und
dem Haus zusatzliche Nutzungsqualitat verleiht.

Abgerundet wird das Angebot durch ein clever integriertes Gartenhauschen, das zusatzlichen
Stauraum bietet, sowie eine Einzelgarage, die direkt zum Haus gehort.

Insgesamt handelt es sich um eine sehr stimmige Doppelhaushalfte mit groBziligigem Raumangebot,
gut durchdachtem Grundriss und einem besonders angenehmen Wohngefuhl - ideal fir Familien
oder Menschen, die Wohnen, Arbeiten und Freizeit unter einem Dach verbinden mdchten.

Lage

Das Objekt liegt in einem ruhigen, gewachsenen Wohngebiet im stidwestlichen Teil von Nurnberg.
Das Umfeld ist Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt, vor allem Ein- und Zweifamilienhauser
sowie kleinere Mehrfamilienhauser. Die StraBe selbst ist eine reine AnliegerstraBe mit wenig
Verkehr, was zu einer insgesamt sehr ruhigen Wohnatmosphéare beitragt.

Eibach gehort zu den beliebten Wohnstadtteilen Nurnbergs, insbesondere bei Familien und
langjahrigen Bewohnern. Die Lage ist gepragt von einem eher griinen und aufgelockerten Charakter,
mit guter Durchgriinung und Nahe zu Naherholungsflachen wie dem Rednitztal und dem Main-
Donau-Kanal, die schnell erreichbar sind.

Die Grundversorgung ist gut abgedeckt: Einkaufsmdéglichkeiten fiir den téglichen Bedarf, Schulen,
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Kindergarten sowie medizinische Einrichtungen befinden sich im naheren Umfeld und sind teilweise
auch fuBlaufig oder mit dem Fahrrad gut erreichbar. Auch der 6ffentliche Nahverkehr ist gut
angebunden, sodass sowohl der Nirnberger Stiden als auch die Innenstadt unkompliziert erreichbar
sind. Zusatzlich besteht Uber die nahegelegenen Hauptverkehrsachsen eine gute Anbindung fiir
Autofahrer in Richtung A73 und Studwesttangente.

Insgesamt handelt es sich um eine ruhige, familienfreundliche Wohnlage mit solider Infrastruktur und
einem hohen Freizeit- und Erholungswert, die besonders fir dauerhaftes Wohnen attraktiv ist.
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Immobilie verkaufen
schnell und sicher!

Die Immobilien-Experten der Sparkasse Niirnberg...

... sind seit 50 Jahren erfolgreich im Markt und der Region

... bewerten lhre Immobilie personlich und qualifiziert

... betreuen eine Vielzahl bonitdtsgepriifter Kaufinteressenten

... kimmern sich um lhren reibungslosen Immobilienverkauf von A-Z

EWirtschaftsWoche

HOCHSTES
Kunden-
vertrauen
2020

FAIRSTER
IMMOBILIEN-

BELLEVUE
MAKLER
=

BEST PROPERTY
AGENTS

2021

*1.445 Verkaufer, die von 01/19 bis 01/21 eine Feedbackkarte an die

Sparkassen-Immobilien-Vermittlungs-GmbH gesendet haben.

zufriedene
Kunden*
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Familiengliick mit Gartenidylle & viel Platz in Nurnberg/ Eibach!



