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WOW!I Umfangreich modernisierte Doppelhaushalfte mit
schonem Garten & Garage in Nbg.-Grof3grundlach

weidler Immobilien
akler im Niirnberger Land*

Flachen & Zimmer

Wohnflache 96,33 m?
Nutzflache 50 m?
Grundstlcksflache 301 m?
Zimmer 4,5
Schlafzimmer 3
Badezimmer 1
separate WCs 1
Terrassen 1
Stellplatze 1
Zustand

Baujahr 1990
Verkaufstatus offen
Zustand modernisiert

WOW!!I Umfangreich modernisierte Doppelhaushalfte mit schénem Garten & Garage in Nbg.-GroBgriindlach

558.000 €

Kaufpreis

301 m?

Grundstiicksflache

96,33 m?

Wohnflache

4,5

Zimmer

®

Diicher iber Kopfe!

lhr Ansprechpartner

Schweidler Immobilien
Mirko Muiller

Tel.: 00499123980830
m.mueller@schweidler-
smaeas  IMMODbilien.de

Preise & Kosten

Kaufpreis 558.000 €
provisionspflichtig v
Aussen-Courtage 2,975 % v.
Energieausweis
Art Verbrauch
gliltig bis 19.08.2036
Baujahr (Haus) 1990
Primar-Energietrager LUFTWP
Wertklasse C
Gebaudeart Wohngebaude
Energieverbrauchkennwert 77.50
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Ausstattung

Allgemein
Ausstattungs-Kategorie
Sauna

Gaste-WC

Befeuerung

Luft-Warmepumpe

unterkellert

unterkellert

Gehoben

ja
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Kiiche

Einbaukliche

Heizungsart

FuBbodenheizung

Stellplatzart

Garage

Bauweise

Massivbauweise
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Beschreibung

Umfassend modernisiert, sehr gepflegt und mit einer schénen Aufteilung im Innen- und
AuBenbereich: Diese attraktive Doppelhaushélfte verbindet zeitgemaBen Wohnkomfort mit einer
durchdachten Raumaufteilung, moderner Haustechnik und einem herrlichen AuBenbereich.

Auf ca. 96,33 m? Wohnflache verteilen sich 4,5 Zimmer - erganzt durch eine Terrasse (nicht in der
Wohnflache enthalten), groBzligige Kellerrdume und Platz im Freien. Das ca. 301 m? groBe
Grundstlick bietet einen angenehm privaten AuBenbereich mit viel Grlin und tollen
Abstellmoglichkeiten.

Schon beim Ankommen zeigt sich der gepflegte Gesamteindruck. Der neu gestaltete, gepflasterte
und eingezaunte Hofbereich flihrt auf kurzen Wegen zum Hauseingang, zur Garage sowie in den
Garten. Im Erdgeschoss bildet der groBzigige Wohn- und Essbereich den Mittelpunkt des Hauses.
GroBe Fensterflachen sorgen fir viel Helligkeit, wahrend der direkte Zugang zur Terrasse eine
schéne Verbindung zwischen Wohnen und Garten schafft. Direkt angrenzend befindet sich die
separate Kiiche, die mit einer schicken und neuwertigen Einbaukiliche ausgestattet ist. Ein
modernisiertes Gaste-WC mit Fenster rundet die erste Wohnebene ab. Hinweis: Das gesamte
Erdgeschoss ist ausgestattet mit einer FuBbodenheizung.

Im Obergeschoss stehen drei schon geschnittene und vielseitig nutzbare Zimmer zur Verfligung. Ob
Schlaf-, Kinder-, Gastezimmer oder Homeoffice — die Aufteilung lasst sich flexibel an
unterschiedliche Lebenssituationen anpassen. Das zeitlose Tageslichtbad ist mit Badewanne,
Dusche und Doppelwaschbecken und ebenfalls mit einer FuBbodenheizung komfortabel
ausgestattet. Eine Einschubtreppe im Flurbereich flhrt in den Spitzboden.

Das Haus ist vollstandig unterkellert und bietet deutlich mehr als die reine Wohnflache vermuten
lasst. Neben einem groBzligigen Hobbykeller inklusive Sauna stehen ein Wasch- und Trockenraum,
eine Werkstatt sowie ein Technikraum zur Verfligung.

Ein besonderes Highlight ist der groBziigige und schén gewachsene Garten. Hinter dem Haus
befindet sich ein angenehm privater AuBenbereich mit viel Platz zum Spielen, Entspannen oder fir
gemeinsame Stunden mit Familie und Freunden. Die direkt an den Wohnbereich anschlieBende
Terrasse mit Markise wird im Sommer schnell zum Lieblingsplatz im Freien. Ein Gartenhaus bietet
zusatzlichen Stauraum.

Auch technisch wurde das Haus in den vergangenen Jahren konsequent weiterentwickelt. 2023
wurde die Heizungsanlage durch eine moderne Warmepumpe ersetzt. Dreifach verglaste Fenster
sowie eine neu installierte Photovoltaikanlage erganzen die zeitgeméaBe Ausstattung und schaffen
sehr gute Voraussetzungen fur energieeffizientes Wohnen.

Besonders Familien, Paare mit Familienplanung oder Menschen mit zusatzlichem Platzbedarf flr
Homeoffice und Hobbys dirften sich hier schnell wohlfiihlen. Denn hier heiBt es: einziehen,
ankommen und wohlfiihlen! Der Bezug ist im November/Dezember 2026 bzw. nach Absprache
maoglich. Wir freuen uns auf lhren Anruf und eine gemeinsamen Besichtigung.

Lage

GroBgriundlach gehdrt zu den besonders beliebten Wohnlagen im Nirnberger Norden. Der
gewachsene Stadtteil hat sich seinen eigenstéandigen Ortscharakter bis heute bewahrt und
verbindet ruhiges Wohnen mit den Vorteilen der Metropolregion. Der historische Ortskern, eine
Uberwiegend aufgelockerte Wohnbebauung sowie Felder und Griinflachen in der direkten
Umgebung pragen das besonders angenehme Wohnumfeld.

Auch im Alltag bietet GroBgriindlach kurze Wege. Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf,
eine Grundschule sowie verschiedene Kinderbetreuungsangebote befinden sich im Ort bzw. im
naheren Umfeld. Weitere umfangreiche Einkaufs- und Versorgungsmdglichkeiten sind in den
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angrenzenden Stadtteilen sowie in NUrnberg, Firth und Erlangen schnell erreichbar.

Ein weiterer Pluspunkt ist die Verkehrsanbindung. Uber die nahegelegene B4 sowie die Autobahnen
A3 und A73 bestehen sehr gute Verbindungen in viele Richtungen. Uber mehrere Buslinien ist
GroBgriundlach zudem gut an die 6ffentlichen Verkehrsmittel angebunden.

So entsteht eine Wohnlage, die gerade durch ihre Mischung Uberzeugt: angenehm und griin gelegen
und dennoch mitten in der Metropolregion.

Sonstige Angaben

Alle Angaben, Darstellungen und Berechnungen beruhen auf Informationen des Eigentlimers. Eine
Gewabhr fur die Richtigkeit dieser Informationen kann deshalb durch die Fa. Michael Schweidler
Immobilien nicht ibernommen 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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